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Newsletter

Cadastre-se em nossa lista de e-mails para receber as novidades do fundo em primeira mao.

Acesse o site pelo link ggrcll.com.br/newsletter ou pelo QR Code ao lado, preencha os
seus dados no formulario e concorde com os termos.

|

Vocé recebera um e-mail do nosso sistema para confirmacao do cadastro em nossa newsletter, caso nao tenha recebido |\/I
dentro de 10 minutos, verifique em sua caixa de spam. <>

!

Apos clicar no link para confirmar o seu cadastro, uma mensagem aparecera dizendo que o seu cadastro foi realizado com @
sucesso, agora voce vai receber os relatorios e comunicados em primeira mao no seu e-mail.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Caracteristicas do Fundo

Objetivo do Fundo

O GGR COVEPI RENDA FlI (*Fundo® e/ou “GGRC11") tem como objetivo a realizacao de investimentos em imoveis, predominantemente, industriais e/
ou logisticos, com a finalidade de locacao atipica (built to suit, sale and leaseback ou retrofit) ou venda, desde que atendam aos critérios e a politica
de investimento do Fundo descritos no regulamento.

Carteira Imobiliaria

O fundo possui, atualmente, 18 (dezessete) ativos imobiliarios com contratos de locacao 100% atipicos, totalizando mais de 374 mil (trezentos e
setenta e quatro mil) m? de area bruta locavel (ABL).

Gestao Administracao e Distribuicao Escrituracao

[Cloapia V VORTX

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Informacoes do Fundo

Inicio das Atividades Quantidade de Cotas Valor Patrimonial da Cota

Abril de 2017 9.031.191 R$ 113,34 R$ 1.023.607.101,41

Patriménio Liquido

Valor de Mercado da Cota Valor de Mercado do Fundo Numero de Cotistas Codigo de negociacao

R$ 113,61 R$ 1.026.033.609,51 106.487 GGRC11

Volume Mensal Taxa de Administracao e Gestao Periodicidade dos Rendimentos Quantidade de Emissoes

R$ 24,0 milhoes 1.10% a.a. Mensais 6

Dividendo Nov/23 Presenca em Pregdes (%) WAULT? Area bruta locavel (ABL)

R$ 0,92 100% 6,50 anos 374 mil m?

"\WAULT é a média ponderada dos vencimentos dos contratos pela receita

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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GGR COVEPI Renda FlI
Outubro de 2023
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Aquisicao de Imoével

Rizobacter
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Comentarios do Gestor - GGRC11 - Outubro/2023

Comentarios da Gestao no Relatorio de Gestao do fundo GGRC11 referente ao més de Outubro de 2023.

Assistir Video P

Fato Relevante - Aquisicao de Imovel - Rizobacter

O Fato Relevante referente a Aquisicao do Imovel da Rizobacter recebeu os comentarios do Pedro van den Berg, CEO e

Diretor de Gestao, e Diego Rodrigues, Diretor de Engenharia e Novos Negdcios.

Assistir Video P

Prédios multifamiliares voltam ao radar de grandes gestoras no pais

Nosso CEO e Diretor de Gestao, Pedro van den Berg, contou um pouco sobre o novo fundo da Zagros Capital.

Ler Matéria B



https://www.youtube.com/watch?v=Jg3HfvsV-mA
https://www.youtube.com/watch?v=h6zG9LTk2BU
https://valor.globo.com/financas/noticia/2023/11/20/predios-multifamiliares-voltam-ao-radar-de-grandes-gestoras-no-pais.ghtml
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Videos e Matérias

Fundo imobiliario investe mais de R$ 60 milhdes no Parana; BLMG11 tomba de novo

Materia sobre a aquisicao do imovel Rizobacter realizada pelo fundo GGRC11.

Ler Matéria B

MONEY TIMES

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Ultimas Noticias do GGRC11

Fato Relevante - Aquisicdo de Imoével - Rizobacter - 08/12/2023 [

No dia 08 de dezembro, divulgamos o Fato Relevante referente a Aquisicao de Imovel da Rizobacter.

Comunicado ao Mercado - Expansao SantaCruz - 06/12/2023 [

No dia 06 de dezembro, divulgamos o Comunicado ao Mercado referente a Expansao do Imoével SantaCruz.

Distribuicdo de Rendimentos - Dez/23 - 01/12/2023 [

No dia 01 de dezembro, divulgamos aos cotistas os rendimentos do més de novembro, do periodo apurado entre 01/11/23 até 30/11/23. Foi distribuido o valor de R$ 0,92 por cota.

Relatério de Acompanhamento Imobiliario - Covolan Téxtil - 21/11/2023 [

No dia 21 de novembro, divulgamos o Relatorio de Acompanhamento Imobiliario da Covolan Téxtil.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,


https://www.ggrc11.com.br/documentos/fato-relevante-aquisicao-de-imovel-rizobacter
https://www.ggrc11.com.br/documentos/comunicado-ao-mercado-expansao-santacruz-2
https://www.ggrc11.com.br/documentos/distribuicao-de-rendimentos-novembro-de-2023
https://www.ggrc11.com.br/documentos/relatorio-de-acompanhamento-imobiliario-covolan-textil-2
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Comentarios Iniciais

Com o fechamento do més de nov/23 foi distribuido R$ 0,92 (noventa e dois centavos) por cota do GGRC11, um yield de 0,81% no més
(9,72% anualizado), com base na cota de fechamento do més (R$ 113,61). Foram negociadas 213.050 cotas do Fundo na B3, com volume diario de
aproximadamente R$ 1.2 milhdes, mantendo-se estavel em comparacdo ao més anterior.

No cenario externo, apos alguns meses de pressao, aumentou a expectativa de que os bancos centrais dos paises desenvolvidos irao iniciar
o ciclo de afrouxamento monetario antes do previsto. Nos Estados Unidos, as taxas dos Treasuries (titulos do Tesouro americano) recuaram, em
funcao, principalmente, de noticias e dados macroecondmicos, que contribuiram para uma perspectiva de desaceleracao gradual com a inflacao
mais controlada. Na Argentina, apos a eleicao de Javier Milei, as expectativas giram em torno das primeiras medidas para tentar conter a inflacao
e a crise economica que se alastra ha anos pelo pais.

Jano cenario local, apesar da aceleracao do consumo das familias, o PIB do 3° trimestre de 2023 cresceu apenas 0,1%, na comparacao com
0s trés meses imediatamente anteriores, o que indica um processo de desaceleracao da economia. O Senado Federal aprovou o Projeto de Lei n°
4.173 (PL 4173), que altera a as regras de tributacao de aplicacoes no exterior e fundos de investimento fechados, o que deve ajudar na situacao
fiscal do pais. Os fundos de investimento imobiliario (Flls) e Fiagros mantiveram os rendimentos isentos, embora o numero minimo de cotistas
tenha passado de 50 para 100. Ja o IPCA de novembro registrou alta de 0,28%, abaixo das expectativas de mercado.

O Ibovespa fechou o més em alta de 12,54%, saindo dos mais de 113.000 pontos para mais de 127000 pontos, uma valorizagcao nao vista ha
36 meses, desde novembro de 2020. Essa alta ocorreu, principalmente, pela entrada expressiva de capital estrangeiro e aumento no apetite por
risco.

Ja o IFIX, encerrou o més de hovembro com uma valorizacao de 0,66%, aos 3.176,56 pontos, vindo de uma queda de 1,97% registrada no més
anterior, apos 6 meses consecutivos de alta em 2023.

Em relacao ao GGRC11, durante o més de novembro foi reajustado o contrato de locacao do Galpao Industrial locado para Aethra,
localizado em S&o José dos Pinhais/PR, de acordo com o IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), O aluguel corrigido sera recebido em
dez/23.

No inicio do més de dezembro, o Fundo anunciou, via Comunicado ao Mercado, que foram concluidos os tramites para obtencao das

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR “
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licencas e alvaras necessarios para o inicio das obras da Fase 1 de ampliacao e reforma do Galpao atualmente locado para SantaCruz e localizado
em Anapolis/GO. A documentacao foi obtida com um més de antecedéncia em relacao ao previsto, e as obras da Fase 1 terao inicio imediato, com
previsao de entrega em 9 meses (Clique aqui para ler).

Ainda, no dia 08 de dezembro, o Fundo anunciou, via Fato Relevante, que celebrou o compromisso de adquirir a totalidade de um ativo
com caracteristicas hibridas, por meio do Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imdvel sob Condicdes Suspensivas e
Resolutivas de um imével localizado em Londrina/PR, pelo valor total de R$ 61.000.000,00 (sessenta e um milhdes de reais), locado para a
Rizobacter Do Brasil LTDA (Clique aqui para ler).

Aquisicao Imovel - Rizobacter

O Fundo celebrou,em 08 de dezembro, o compromisso de adquirir a totalidade de um ativo com caracteristicas hibridas, por meio do Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imével sob Condicdes Suspensivas e Resolutivas com a EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO IND PR
SPE LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 45.490.581/0001-25, cujo objeto € a aquisicao de um imovel localizado em Londrina/PR, com 40.277 m#
de area de terreno e, aproximadamente, 11.118 m? de area construida pelo valor total de R$ 61.000.000,00 (sessenta e um milhdes de reais).

O IMOVEL foi desenvolvido sob medida, e possui sede administrativa, laboratorio de pesquisa, unidade produtiva de alta tecnologia e centro
de distribuicao, para ser a sede da RIZOBACTER DO BRASIL LTDA., nos termos do Contrato de Locacao de Imovel ha Modalidade de Built-to-Suit,
celebrado em 9 de marco de 2022.

Vale informar que o vendedor cedeu parcialmente os recebiveis decorrentes do Contrato de Locacao BTS a Opea Securitizadora S.A. que,
emitiu uma cédula de credito imobiliario, representativa dos recebiveis do Contrato de Locacao BTS para lastrear a emissao de certificados de
recebiveis imobiliarios.

O preco de aquisicao serd pago apos superadas as condicoes suspensivas e resolutivas, sendo que aproximadamente R$26,2
milhdes serdo pagos em uma Unica parcela diretamente ao vendedor, e aproximadamente R$34,8 milhdes através da assuncao
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 duragcao de 20anos, 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).

A Escritura Definitiva de Compra e Venda do IMOVEL sera lavrada concomitante ao pagamento do preco de aquisicao.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Para fins de projecao, do Cap Rate, do 1° e 2° ano da operacao, 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 :
Rendimento por Cota*
Ano1 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 nGo consideram eventuais despesas que ser@o

descontadas dos valores dos rendimentos.
“Ano 1, considera um periodo de caréncia para amortizac@o dos CRIs (até nov./24).

“"Ano 2, considera a quitacdo dos CRIs.

Visitas Técnicas
Durante o més, a nossa equipe de engenharia e portfolio realizou a visita no Imoével locado a Ambev localizado em Guarulhos/SP, para

verificacao dos servicos de manutencao corretiva executados por empresa contratada.

A visita nao ira gerar Relatorio de Acompanhamento Imobiliario.

(*) Mensal.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Perguntas e Respostas
Pergunta 1 - Quais as condicoes do CRI de Rizobacter?

R: Em funcao das clausulas de confidencialidade do contrato, além da necessidade do cumprimento de condicdes suspensivas e resolutivas, que
incluem o CRI, as condi¢des gerais serao anunciadas apos o fechamento da operacao, previsto para ocorrer até o final do més de dezembro.

Pergunta 2 - Como a gestao vé o aumento da alavancagem do Fundo?

R: No caso especifico de Rizobacter, a gestao enxergou uma oportunidade de adquirir um excelente ativo, cujo CRI foi estruturado pelo desenvolvedor
do projeto BTS, com um fluxo de pagamentos de acordo com os recebiveis. Alem disso, a propria operacao funciona como garantia, ou seja, nao
onera os demais ativos do portfélio. Em uma visao mais ampla, em termos de balanco do Fundo, a situacao € confortavel, mesmo nao considerando
0 pagamento antecipado dos CRIs, pois a alavancagem nao atinge 10% do PL e as amortizacdes nao representam um risco para o pagamento dos
rendimentos.

Pergunta 3 - O Fundo ira focar mais em Industrial?

R: O objetivo da gestao continua sendo o de manter uma representatividade maior do segmento de logistica no portfélio do Fundo. Em relacao
aos ativos industriais, enxergamos oportunidade em ativos mais novos, modernos e que sejam estrategicos para as empresas. A partir desse més
incluimos a classificacao dos ativos hibridos, ou seja, aqueles que possuem um mix entre industrial, logistico, escritorio etc.

Pergunta 4 - Com os acontecimentos atuais de Americanas, o Fundo corre risco de sofrer inadimpléncia?

R: Nossa visao € de que, ao contrario, o risco diminuiu com os ultimos acontecimentos, haja visto que a empresa esta prestes a fechar um grande
acordo com os credores para finalmente conseguir aprovar seu plano de recuperacao judicial. Alem disso, os acionistas de referéncia (3G Capital) se
comprometeram em aportar cerca de R$ 12 bi na empresa. Vale dizer, que a empresa continua totalmente adimplente com suas obrigacdes perante
o Fundo.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Distribuicao de Resultados e Dividend Yield

O Fundo distribuiu R$0,92 (noventa e dois centavos), por cota, de resultado! referente ao més de novembro/2023. Os pagamentos foram
realizados no 6° (sexto) dia util do més dezembro/2023.

E importante lembrar que o Fundo sempre distribui aos seus cotistas, no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos apurados
segundo o regime de caixa.

O dividend yield do GGRC11 apresentou um spread de 71 bps sobre o dividend yield médio dos fundos comparaveis e um spread de 409 bps
sobre a NTN-B de 5 anos.

A tabela da pagina a seguir representa o valor efetivamente recebido pelo Fundo no periodo, de modo que para uma analise mais completa
do fluxo de caixa, recomenda-se considerar a media de um periodo maior.

'Entende-se por resultado o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos valores das receitas dos contratos de locacao, ou venda ou cessao dos direitos reais dos ativos imobilidrios integrantes do patrimoénio do fundo, bem como os rendimentos oriundos de investimentos em ativos
de renda fixa, subtraidas as despesas operacionais e demais despesas para a manutencgao do fundo. A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao ¢ liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador.
do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC. E importante lembrar que o Fundo sempre distribui aos seus cotistas, no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos apurados segundo o regime de caixa

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Distribuicao de Resultados e Dividend Yield (mensal)

0,86%
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set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/ 23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23
Dividend Yield GGRC11 == == Dividend Yield Médio dos Fundos Pares NTN-B (5Y)

Fundos pares: HGLG, XPLG, BTLG, BRCO, VILG, LVBI, HSLG, GTLG, SDIL, RBRL.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,




ZAGROS / ﬂ Relatorio de Gestao
CAPITAL Novembro de 2023

Abaixo a Demonstracao de Resultados efetivamente recebida pelo Fundo nos periodos.

Fluxo GGRC11 2022 Set/23 Out/23 Nov/23 Acumulado 2023
TOTAL DE RECEITAS R$ 102.209.742,79 R$ 8.860.189,64 R$ 9.377.156,92 R$ 9.247.939,92 R$ 101.228.312,33
Receita de Locacao! R$ 95396.762.21 R$ 8.084.01043 R$ 8.148.149,20 R$ 8.148.149,20 R$  92.679.123,65

Lucros Imobiliarios? R$ 4.727976,92 R$ 417583,31 R$ - R$ - R$ 3.471589,36

Receita Renda Fixa R$ 2.085.003,66 R$ 350.522,78 R$ 1.139.084,52 R$ 1.008.757,52 R$ 5.077599,32

Receita Renda Variavel R$ - R$ 8.073,12 R$ 89.923,20 R$ 91.033,20 R$ 225.816,38

TOTAL DE DESPESAS?® -R$ 14.606.177,98 -R$ 1514.420,04 -R$ 1.615.545,29 -R$ 1.628.097,12 -R$ 16.021.343,48

Despesa Imobiliaria R$ - R$ - R$ - R$ - R$ -
Despesa Financeira -R$ 739.374,01 -R$ 36051224 -R$ 359.084,68 -R$ 357742,08 -R$ 3.997131,95

Taxa Total Adm. -R$ 984270358 -R$ 996.768,41 -R$ 889.857,38 -R$ 967.970,99 -R$ 9.558.679,60

Impostos Renda Fixa -R$ 455.825,50 -R$ 116.741,26 -R$ 326.019,19 -R$ 233.866,05 -R$ 1174.631,20
Outras Despesas -R$ 3568.274,89 -R$ 40.398,13 -R$ 40.584,04 -R$ 68.518,00 -R$ 1.290.900,73

SALDO ANTES DA DISTRIBUICAO R$ 87.603.564,81 R$ 7.345.769,60 R$ 7.761.611,63 R$ 7.619.842,80 R$ 85.206.968,85
Retenc&o ou Distribuicdo Caixa -R$ 210.091,79 R$ 381.642,49 R$ 637.395,84 R$ 688.852,92 R$ 3.514.467,81
RESULTADO ORDINARIO DISTRIBUIDO R$ 87.393.473,02 R$  7.727.412,09 R$ 8.399.00747 R$ 8.308.695,72 R$ 88.721.436,66
RENDIMENTO POR COTA R$ 11,20 R$ 0,95 R$ 0,93 R$ 0,92 R$ 10,71

'Receitas de locagao: compreende alugueis, aluguéis em atraso e recuperacoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploracao das areas comuns dos empreendimentos. ?Lucros Imobiliarios: diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao incluindo custos relacionados e
benfeitorias. *Despesas: entre elas taxas, IR, reembolso de despesas imobiliarias, administracao, honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, IR sobre o ganho de capital, entre outros.

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR “
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Performance do Fundo

A rentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio € de 78,47%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de
56,03%. Comparando os numeros do CDI e IPCA, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio € de 124,45% do CDI liquido e 158,74% do
IPCA no periodo.

e a——

mai/17 out/17 mar/18 ago/18 jan/19 jun/19 nov/19 abr/20 set/20 fev/21 jul/21 dez/21 mai/22 out/22 mar/23 ago/23
e GGRC11 e | F| X CDI e [PCA
Rentabilidade desde o inicio
78,47%
56,03% 61,31%
40,86%
IFIX IPCA CDI Bruto (GGRC11)

Valor da Cota + Rendimento

Arentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao ¢ liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Credito - FGC.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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Rentabilidade

Rendimento Nov/23 Acumulado 2023 Desde a 52 Emissao Desde a 42 Emissao Desde a 32 Emissao Desde a 22 Emissao Desde o Inicio
Valor Nominal da Cota 0,19% -243% -0,78% -11,77% -2,65% -0,31% 13,61%
Rendimentos 0,81% 9,44% 9,36% 24,21% 40,11% 51,93% 64,86%
DY Periodo (% CDI?) 103,55% 97.21% 87.84% 89.77% 111,29% 114,88% 124,45%
IFIX?2 0,66% 10,79% 13,63% 13,10% 31.82% 43,54% 56,03%
CDI Liquido! 0.78% 9,71% 10,66% 26,96% 36,04% 45.21% 52,12%
IPCA 0.28% 4,37% 4,99% 23,99% 32,92% 38,95% 40,86%

!Considera uma aliquota de 15% de Imposto de Renda (menor aliquota para aplicacdes financeiras de pessoas fisicas). 2Indice de Fundos de Investimento Imobiliarios que indica o desempenho meédio das cotacdes dos fundos imobiliarios negociados na B3

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC,

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Volume Mensal e Cota de Fechamento

124,50

121,26

116,00

-NQ‘,96 103,09
o

46
32 33
23 ” 25 27 26 27 27 27 04

dez/22 jan/23 fev/23 mar /23 abr/23 mai /23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23

mmmm \/olume Histérico de Negociag&o (R$ MM) =B Cota de Fechamento (R$)

Arentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao ¢ liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Credito - FGC.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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Distribuicao de Resultado

Distribuicao de Resultado por Ativo

Cepalgo
SantaCruz
Aethra Ambev Moinho Hering I Camargo Todimo Copobras Covolan Benteler Americanas Eagleburgmann
1,94% 157%

SantaCruz Cepalgo

Aethra Ambev Moinho Hering I Jefer I Camargo Todimo Copobras Covolan Benteler Americanas Eagleburgmann
1
Semestral 10,99% 18,52% 5,41% II 327%| 506% 5,27% 6,14% 23,72% I

2,29% 1,55%
153%

Considerando o valor correspondente mensal e semestral, do pagamento do aluguel da locataria Suzano, cujo pagamento é realizado em uma unica parcela anual em janeiro de acordo com o Contrato de Locagao

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Balanco do Fundo

Ativo

Disponibilidades + Aluguéis a Receber

@ Caixa aplicado em fundos referenciados de
Q, renda fixa.

imoveis » Ativos Imobiliarios _ S
R$ 971,30 MM %9 Alugueis a receber dos ativos imobiliarios

que compodem a carteira

(ﬂﬁ” Cotas de Fundos Imobiliarios
=}

Disponibilidades + Aluguéis a receber
R$ 153,760 MM

Passivo
Identificador CRI Taxa oo S oo )
CRI > 22B0945873 IPCA +75% a.a Distribuigdo Rendimentos GGRC11 R$ 8.308.695,72
R$ 58,873 MM Taxas (Adm/Gestdo/Custodia/Outros) = R$ 913.000,00

Ultima Tranche de Americanas (Imével/Investimento) | R$ 30.000.000,00

| |

| |

| |

1 1

1 1

| |

| |

Obrigagaes | | Aquisigdo Terreno Expanséo SantaCruz (Investimento) | R$ 4.200.000,00%* 1
1 1

R$ 52516 MM b: ITBI Ambev GRU =R$ 1.757.504,00 :
| Retengdo de Ambev Itajai R$ 814.248,89 |

| |

LT Ambev Itajai ~R$ 546.000,00 :

1 . 1

. Retengdo de Ambev GRU R$ 500.000,00 i

: PDD de Covolan R$ 4.223.647,48 :

e o oo oo e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e o o o

PL
R$ 1,024 Bi

p Patrimoénio Liquido do Fundo

“Todas as tranches foram devidamente recebidas, aguardando o prazo de lavratura de escritura que quando ocorrer, esse valor saira do Passivo/Obrigacdes. **Valor do terreno R$ 6.500.000,00, sendo que R$ 1.100.000,00 ja foram pagos. A rentabilidade passada nao representa
garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao e liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Credito - FGC.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMAGCOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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Cotistas
Cotistas por Estado Numero de Cotistas

mooo 104930 105.297 105.155 106111 106.830 106.487

o,
0,0% 0.0%

82.500
0,0% 0,0% . 55.000

0,0% 0,0% 0%

0,0% 0%
0,0% 12% 27500
0,0% .
0,0% b 0%
0%
0,0% 2,5% 0 | || | |

0% jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23
1,2% |

8,6%

0,0% 3,7%

11%

4,9%

4,9%

Da plataforma Bing
© GeoNames, HERE, MSFT, Microsoft

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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Tipos de Receita

Cronograma de Reajuste (% Receita de Aluguel) Regiao

Norte
0,0%

Nordeste
1,8%
Out 25,13% Dez 18,41%

Centro-Oeste

Sudeste

Abr10,07% |Jul 8,92%

Jan
.I 2, 9 40/0 J u n ]],97% © GeoNames, HERIE?I\’;II;‘?'TT\;I;:’:‘O‘:::

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR m
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Tipologia® Ramo de Atividade®

- . J
Quimica e r‘=
54.20% Petroquimica 18,28% | Alimentos e ﬁ
Bebidas Téxtil
n=i — 16,59% 9,87%
Comeércio -w
Varejista Metalurgia e 4 0%
L. . L. o . . Papel e Celulose | Agronegécio
m Logistico m Industrial = Hibrido 27,54% Siderurgia 17,26% 5,65% a0y

indice de Reajuste* Vencimento de Contratos”

100% 93,51% 100%
80% 80%

60% 60%

40% 40% 33% 38%
21%
20% 20%
4,42% 206% . 7%
o% — . ]
IPCA INPC IGPM 2025 2027 2028 2030+

“Com base na receita dos alugueis.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Principais Indicadores de Mercado

Abaixo os indicadores de mercado sobre a média nacional dos precos ofertados para locacao e vacancias em comparacao ao Fundo.

A locacao media do portfolio do Fundo esta cerca de 1,66% abaixo da media nacional dos precos ofertados, entretanto vale ressaltar que a
media de preco pedido considera 0 novo inventario e galpdes especulativos.

O Fundo nao apresenta vacancia fisica em seu portfolio desde sua constituicao, gerando uma taxa de 100% de ocupacao. Ja a taxa média de
ocupacao de mercado e de 90%.

*

Precos Médios de Locacao

R$ 22,90 R$ 23,00 R$ 23,70 R$ 23,70 R$ 23,77 R$ 23,77 R$ 23,70
T F —
R$ 22.64 R$ 23,28 R$ 23,34 R$ 23,52 R$ 23,10
R$ 20,96 R$ 20,56
jul/22 set/22 nov/22 jan/23 mar/23 mai/ 23 jul/23 set/23 nov/23

Aluguel de Mercado (TRI) Aluguel do Portfolio

"Os valores representam pesquisas de mercado em todo o territorio nacional do setor logistico/industrial no quarto trimestre de 2022

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito - FGC,

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Ativos Imobiliarios

Todos os ativos imobiliarios do GGRC11 tém contratos atipicos.

# Galpées Logisticos

| Herng | Americanas

Valor referente ao més competéncia, podendo nao ser o valor que efetivamente entrou no caixa no més

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

Ambev

9, Guarulhos/SP

ABL
13.484,34m?

Valor do Aluguel
R$ 819.045,24"

Capacidade do piso

5ton/m?

& Anapolis/GO

ABL
40.255,27m>"

Valor do Aluguel
R$ 405.725,19"
Capacidade do piso

5 ton/m?

Vencimento
Jul/2027

Aluguel/m?
R$ 60,74
Pé direito

11,0 m

Vencimento

Jan/2035

Aluguel/m?
R$ 10,08
Pé direito

120m

Q itajaissc

ABL
9.048,27m?

Valor do Aluguel
R$ 323.503,60"

Capacidade do piso

8 ton/m?

L uberlandia/MG

Vencimento

Ago/2027
Aluguel/m?
R$ 35,75
Pé direito

120m

ABL Vencimento
89.117,00m? Set/2027
Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 1.983.295,91 " R$ 22,25
Capacidade do piso Pé direito
6 ton/m? 10,5(9,5a11,85) m
‘Area construida ajustada de acordo com instalacio de Mezanino de 12.594,78 pela Hering

Relatorio de Gestao

Novembro de 2023
Ambev
Q Pelotas/RS
ABL Vencimento
9.912,60m? Mar/2025
Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 380.415,25" R$ 38,38
Capacidade do piso Pé direito
8 ton/m? 120 m

9, Anapolis/GO

ABL
10.202,09m?

Valor do Aluguel
R$ 189.517,88"
Capacidade do piso

6 ton/m?

Vencimento

2025

Aluguel/m?
R$ 18,58
Pe direito
120m
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Ativos Imobiliarios

Todos os ativos imobiliarios do GGRC11 tém contratos atipicos.
# Galpées Logisticos

Todimo

&, Campinas/SP

Q cuiaba/MT

ABL Vencimento ABL Vencimento
28.657,08m? Mai/2025 23.049,68m? Dez/2027
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 518.939,02"" R$ 18,11 R$ 354.691,33" R$ 15,39

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

4 ton/m? 90 m 6 ton/m? 10,0 m

Valor referente ao més competéncia, podendo nao ser o valor que efetivamente entrou no caixa no meés. “Considerando o valor correspondente mensal, do pagamento do aluguel da locataria Suzano, cujo pagamento € realizado em uma unica parcela anual de acordo com o Contrato de
Locacao

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR m
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Todos os ativos imobiliarios do GGRC11 tém contratos atipicos.

s Iméveis Industriais

Benteler

Q 1garassu/PE Q Tietessp

ABL Vencimento ABL Vencimento
14.998,27m? Ago/2030 14.428,42m? Jan/2032
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 656.368,98" R$ 43,76 R$ 407.238,06" R$ 28,22

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

5ton/m? 140m 5ton/m? 80m
Copobras

9, Joao Pessoa/PB (T \ & SantaBarbara D'Oeste/SP

ABL Vencimento ABL Vencimento

22.360,06m? Abr/2028 38.131,93m? Abr/2034
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 424.579,49" R$ 18,99 R$ 500.000,00° R$ 13,11

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 90m 6 ton/m? 10,0 m

“Valor referente ao més competéncia, podendo nao ser o valor que efetivamente entrou no caixa no més

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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Cepalgo

&Y. Aparecida de Goiania/GO

ABL
10.998,35m?

Valor do Aluguel
R$ 263.363,88"
Capacidade do piso

6 ton/m?

Vencimento

Fev/2028

Aluguel/m?
R$ 23,95
Pé direito

110 m
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Todos os ativos imobiliarios do GGRC11 tém contratos atipicos.

%. Hibridos

Aethra

&, Sao José dos Pinhais/PR

ABL Vencimento
22.119,66m? Nov/2030
Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 927.420,70" R$ 41,93

Capacidade do piso Pé direito
6 ton/m? 75(7a8)m

Moinho Iguacu

9, Sao Miguel do Iguagu/PR

ABL Vencimento

7.164,00m? Jun/2027

Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 269.619,66" R$ 37,64
Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 120 m

“Valor referente ao més competéncia, podendo nao ser o valor que efetivamente entrou no caixa no més

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

EagleBurgmann

Q Valinhos/SP

ABL
3.218.67m?

Valor do Aluguel
R$ 128.255,61"

Capacidade do piso

4 ton/m?

Rizobacter

9, Londrina/PR

ABL
11.118,43m?

Valor do Aluguel
R$ 454.064,54"
Capacidade do piso

6 ton/m?

Vencimento
2037

Aluguel/m?

R$ 39,85

Pé direito
9,0(85a10)m

Vencimento

Mai/2043

Aluguel/m?
R$ 40,84
Pé direito

120m

Relatorio de Gestao

Novembro de 2023

Moinho Iguacu

9, Cascavel/PR

ABL Vencimento

6.111,64m? Jun/2027

Valor do Aluguel Aluguel/m?

R$ 172.379,84" R$ 28,21

Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 80m
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Localizacao dos Imoéveis Imoveis
@ ambev e -
© ambev ® oo
e .....':Am @ BENTELERY
@O T Todime €@  caiesurgmam
©  d<Hering D ===
O »suzano @ ambev
€  santaCruzi (17 M
© Cepdoo €@ A Rizobacter

© GeoNames, HERE, MSFT, Mrosol
- @ | COPOBRAS

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR,
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Glossario
ABL: A Area Bruta Locavel (ABL) é a medida do espaco interno total disponivel para locacao.

AGO: Reuniao anual realizada para tratar de assuntos regulares e obrigatorios. Tem como objetivo central a deliberacao referente as matérias que
serao votadas.

Built to suit: Desenvolvimento e construcao de empreendimentos sob medida para atender as necessidades exclusivas dos clientes, estabelecendo
contratos de locacao de longo prazo.

CDI: € uma taxa de juros que serve como referéncia para o mercado financeiro no Brasil.

Cota patrimonial: Representa o valor financeiro de uma cota dentro do PL do Fundo, calculada como o valor patrimonial (ativo - passivo) dividido
pela quantidade de cotas em circulacao do Fundo.

Cota a mercado: Valor da cota no mercado secundario, B3.
CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios. E um titulo de renda fixa lastreado em créditos provenientes de financiamentos imobiliarios.
Demonstracoes financeiras: Relatorios contabeis que resumem a saude financeira e o desempenho do Fundo em um periodo especifico.

Dividend Yield: Representa a rentabilidade relativa dos rendimentos distribuidos aos cotistas do Fundo. E calculado dividindo o rendimento anualizado
pela cota pelo valor de mercado da cota.

Emissao: Criacao e venda de novas cotas do fundo. Isso permite que o fundo capte mais dinheiro para financiar seus investimentos.
IFIX: indice indicador de desempenho médio de fundos imobiliarios, cuja composicao é calculada e divulgada pela B3 a cada quadrimestre.
INPC: O indice Nacional de Precos ao Consumidor € indicador que mede a variacio de precos de produtos e servicos consumidos pelas familias

brasileiras.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR m
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IPCA: indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo IBGE, mede a variacdo média de precos de uma cesta de produtos e
servicos. Utilizado pelo governo federal como indice oficial de inflacao.

ITBI: Tributo que deve ser pago quando ocorre a transmissao de propriedade de um bem imovel, seja por compra, doa¢ao, heranca ou outra forma
de transferéncia.

Locacao atipica: Contrato de locacao estruturado sem margem para renegociacao dos valores de aluguel durante sua vigéncia, sendo o reajuste
determinado exclusivamente por um indice de correcao monetaria previamente acordado. A rescisao do contrato sé € possivel ao término do prazo
originalmente estipulado ou mediante o pagamento de uma multa rescisoria, que geralmente corresponde ao saldo remanescente do aluguel.

Patrimonio Liquido: O calculo envolve a soma do valor do ativo total, subtraindo o passivo total. Ele representa o montante total de recursos
investidos no fundo e pode ser calculado multiplicando o valor de uma cota pela quantidade total de cotas em circulacao.

Receita de locacao: Receita de Locacao do empreendimento dividido pela ABL.

Retrofit: Processo de atualizacao, modernizacao ou renovacao dos empreendimentos, adaptando-os para os inquilinos, com o objetivo de obter um
aluguel mais elevado devido a valorizacao do imovel.

Sale and leaseback: Transacao financeira e imobiliaria ha qual a empresa vende o ativo para o fundo e, simultaneamente, aluga o mesmo ativo de
volta por meio de um contrato de locagao de longo prazo.

Spread: Diferenca entre dois precos ou taxas, geralmente usado para medir custos ou lucros em transacoes financeiras.
Volume mensal: Negociacoes do Fundo realizadas no mercado secundario durante o meés.

WAULT: A Média Ponderada dos Alugueis Vigentes, ou Weighted Average of Unexpired Lease Term (WAULT), e calculada como a media ponderada
dos periodos remanescentes nos contratos de aluguel em relacao a receita atual de aluguel do imovel.

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR
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A Zagros Capital destina parte de sua receita em prol de projetos sociais para colaborar com um mundo melhor.

Essas sao as causas que apoiamaos:

Larn Cosa Belo.

Lar Casa Bela

O Lar Casa Bela € uma OSC - Organizacao da
Sociedade Civil - que oferece acolhimento
institucional temporario e provisorio para
bebés, criancas e adolescentes encaminhados
pelo Poder Judiciario ou pelo Conselho Tutelar,
quando nao estao recebendo os cuidados

necessarios para o seu pleno desenvolvimento.

Site do projeto: https://larcasabela.org.br

[=] % ¥4 =]
=%

LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

8 dir Bum

*LONDRINA-

Marmita do Bem Londrina

O projeto Marmita do Bem Londrina busca dar
amparo e ajudar aos mais necessitados atraves
da entrega de marmitas para quem passa
fome e ajudando os pequenos restaurantes a
enfrentarem esse momento em que passamos.

Site do projeto:

https./marmitadobemlondrina.com.br/

a3

LITRO LUZ

LITER SIL

LIG HT

Litro de Luz Brasil

O Litro de Luz utiliza materiais simples para
tornar a iluminacao solar acessivel para a
populacao de baixa renda, levando luz para
a vida daqueles que ainda nao tém acesso
adequado a energia elétrica.

Site do projeto:

https.//www.litrodeluz.com/



https://larcasabela.org.br
https://marmitadobemlondrina.com.br/
https://www.litrodeluz.com/

ZAG ROS Autorregulacao

CAPITAL ANBIMA

LEIA O [PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMACOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO] ANTES DE INVESTIR

Tem alguma duvida ou sugestao? Entre em contato conosco:

Relacionamento com Investidores

ri@zagroscapital.com.br

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

Aponte a camera do seu celular para
acessar o site da Zagros Capital.

@ zagroscapital m Zagros Capital

Este material tem carater meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas do fundo para fins de informagao sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestao do fundo. Esse material
nao deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitacao de compra ou venda, oferta ou recomendacgao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagao ou adocao de
estratégias por parte dos destinatarios. AZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. nao declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao de tais informagdes e se exime de
qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venha a decorrer da utilizagao deste material e de seu conteudo. As estimativas e projecoes deste material estao sujeitas a alteragcdes sem aviso
prévio. As premissas e projecdes apresentadas ndo estao livres de erros. S&o Paulo - Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 6° Andar - Torre B | Vila Olimpia | S&o Paulo - SP 04547-005 | T.: 55 11 4369-6100 www.zagroscapital.com.br.
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