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PROPOSTA PARA PRESTAGAO DOS SERVIGOS DE GESTAO DO APEX MALLS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

A

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS SA. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicdo financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 59.281.253/0001-23 (‘Administradora”)

Prezados Senhores,

A ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n°® 10.790.817/0001-64
("Zagros" ou "Gestora"), devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios ("“CVM") a
exercer a atividade profissional de administracao de carteiras de valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratorio CVM n° 10.555, de 26 de agosto de 2009, vem, respeitosamente, apresentar
sua proposta para a prestacao dos servicos de gestao da carteira do APEX MALLS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito ho CNPJ sob o n°
43.010.485/0001-07 (‘Fundo” ou "“APXM11").

A Zagros € uma gestora independente especializada no mercado imobiliario, com atuagao na
gestao de fundos de investimento imobiliario listados e experiéncia comprovada na aquisicao,
gestao, estruturacao, desenvolvimento e desinvestimento de ativos imobiliarios, conforme
apresentacao institucional, composicao de equipe e historico de atuacao constantes do Anexo
| a esta proposta.

A presente proposta tem como objetivo estabelecer os principais termos e condicdes para
eventual assuncao da gestao do APXM11 pela Zagros, sempre em observancia ao Regulamento
do Fundo, a Resolucao CVM n° 175 e demais normas aplicaveis.

I CONTEXTO E PREMISSAS DA PROPOSTA

Esta proposta foi elaborada exclusivamente com base nhas informacdes publicas disponiveis
até a presente data, ndo tendo a Zagros, até o momento, obtido acesso integral aos contratos,
laudos de avaliacao, instrumentos societarios e condominiais relativos aos empreendimentos
investidos, bem como as informacdes detalhadas acerca de eventuais contingéncias, passivos
e demais obrigacdes do Fundo.

Os termos econdmicos e demais condigcdes aqui apresentados pressupdem, ainda, que: (i) o
patrimonio liquido, a composicao da carteira e as demais informacdes econdmico-financeiras do
Fundo correspondam, em seus aspectos materiais, as informacdes publicas mais recentes; e (ii)
inexistam passivos, contingéncias ou obrigacdes relevantes nao refletidos em tais informacoes.
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Il. OBJETO E ESCOPO DA GESTAO

Cabera a Zagros exercer a gestao profissional da carteira do Fundo, incluindo, entre outras
atribuicoes:

a) definicao e implementacao das estratégias de investimento e desinvestimento do Fundo;
b) analise e acompanhamento dos ativos integrantes da carteira;

c) avaliagao de oportunidades de aquisicao, alienagao, desenvolvimento, reciclagem e demais
operacdes compativeis com a politica de investimentos do Fundo;

d) acompanhamento da performance operacional, financeira e patrimonial dos ativos;

e) exercicio dos direitos titularizados pelo Fundo na qualidade de socio, conddmino ou titular
de participacao nos empreendimentos e sociedades investidas, incluindo a atuacao nos
respectivos orgaos de governanca, o relacionamento com os demais socios e conddéminos e o
acompanhamento das administradoras dos empreendimentos;

f) acompanhamento da gestao dos contratos de locagao e relacionamento com locatarios, em
conjunto com os demais prestadores de servigos aplicaveis;

g) acompanhamento dos riscos relacionados a carteira, incluindo riscos de mercado, liquidez,
crédito, vacancia, concentracao e contraparte;

h) suporte a Administradora ho cumprimento das obrigagoes legais, regulatorias e operacionais
relacionadas a gestao do Fundo; e

) pratica dos demais atos inerentes a atividade de gestao, nos termos do Regulamento e da
regulamentacao aplicavel.

A Zagros exercera suas atividades de forma independente e diligente, buscando a preservacao
do patrimoénio do Fundo e a geracao sustentavel de valor para a coletividade dos cotistas.

1. REMUNERAGAO

Pela prestacao dos servicos de gestao, o Fundo pagara a Zagros uma taxa de gestao global
incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo (“Taxa de Gestao"), correspondente a:

(i) 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano durante os primeiros 12
(doze) meses contados da efetiva assungao da gestao pela Zagros; e

(ii) 0,50% (cinquenta centésimos por cento) ao ano a partir do 13° (décimo
terceiro) més, observado, em qualquer periodo, o valor minimo mensal de
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) (‘Remuneragao Minima”).

A Taxa de Gestao sera provisionada diariamente e paga mensalmente, nos termos a serem
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estabelecidos no Regulamento do Fundo e no respectivo Contrato de Prestacao de Servicos.

A Remuneragao Minima sera corrigida anualmente, a partir do 13° (decimo terceiro) més contado
do inicio da prestacao dos servicos, pela variacao positiva acumulada do IPCA, apurado e
divulgado pelo IBGE.

Observacoes:

(i) Caso o Fundo contrate um novo Consultor Especializado, a remuneragao
devida a referido prestador sera integralmente deduzida da Taxa de Gestao
aplicavel em cada periodo, de forma que a soma da remuneracao da Zagros
e do Consultor Especializado nao ultrapasse 0,40% ao ano nos primeiros 12
(doze) meses e 0,50% ao ano a partir do 13° (décimo terceiro) més, observada,
em qualquer hipotese, a Remuneracao Minima devida a Zagros; e

(ii) A Zagros nao fara jus a taxa de performance.

IV.  TRANSICAO DA GESTAO

Caso a Zagros venha a ser eleita para assumir a gestao do Fundo, compromete-se a conduzir, em
conjunto com a Administradora, a atual gestora e os demais prestadores de servicos, processo
estruturado e diligente de transicao, que compreendera, entre outros aspectos:

a) recebimento e analise das informagodes financeiras, operacionais e patrimoniais do Fundo;

b) revisao da carteira de investimentos e dos ativos imobiliarios, incluindo os instrumentos
societarios e condominiais relativos as participacdes detidas;

C) revisao dos contratos relevantes, incluindo contratos de locacao, prestacao de servicos,
financiamento e demais obrigacdes do Fundo;

d) avaliacao dos prestadores de servicos contratados e de eventual necessidade de substituicao;
e) levantamento das contingéncias, passivos e obrigacoes existentes; e

f) implementacao dos procedimentos operacionais necessarios a continuidade regular da
gestao.

A Zagros priorizara, no periodo de transicao, a continuidade operacional do Fundo, o fluxo
regular de informacdes aos cotistas € ao mercado e a preservacao dos direitos do Fundo perante
terceiros.
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V. CONDIGCOES PARA ASSUNCAO DA GESTAO

A efetiva assuncao da gestao pela Zagros ficara condicionada, cumulativamente:

a) a aprovagao da Zagros pela Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, bem como das alteracdes
do Regulamento necessarias a implementagao desta proposta;

b) a celebracgao dos instrumentos contratuais e demais documentos necessarios a formalizagao
da substituicao da atual gestora;

C) arescisao ou ao encerramento, conforme aplicavel, do atual contrato de prestacao de servicos
de Consultoria Especializada, de modo a compatibilizar a estrutura de prestadores de servicos
do Fundo com a proposta apresentada pela Zagros; e

d) a disponibilizacao a Zagros das informacdes e documentos razoavelmente necessarios a
adequada conducao do processo de transicao.

VI. RESPONSABILIDADE E ATOS ANTERIORES

A responsabilidade da Zagros pela gestao do Fundo tera inicio a partir da efetiva transferéncia
da gestao.

A Zagros nao assumira responsabilidade por atos, omissdes, passivos, contingéncias ou
descumprimentos relacionados a periodos anteriores a sua assungao, sem prejuizo dos deveres
que lhe sejam aplicaveis a partir de entao.

Caso sejam identificadas irregularidades ou inconsisténcias relativas a periodos anteriores, a
Zagros adotara as providéncias cabiveis no ambito de suas atribuicdes, inclusive perante a
Administradora, os cotistas e, quando aplicavel, as autoridades competentes.

A adocao de tais medidas nao implicara assuncao de responsabilidade por atos anteriores a
transferéncia da gestao.

Vil.  PRINCIPIOS DE ATUAGAO

Uma vez concluida a transicao, a Zagros conduzira a gestao pautada pelos principios de:
» alinhamento de interesses com a coletividade dos cotistas;
» atuacao fiduciaria e independente;
* gestdo ativa dos ativos;

» disciplina na alocagao de capital,
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» transparéncia e comunicacao tempestiva;
* rigor técnico e operacional; e

» observancia do Regulamento, da regulamentacao aplicavel e das melhores praticas de
governanga.

Viil.  DISPOSIGOES FINAIS

A presente proposta possui natureza institucional e esta sujeita as condicoes aqui estabelecidas.
A vinculagao das partes dependera da aprovacao pela assembleia geral de cotistas, do
implemento das condicdes previstas acima e da celebracao dos instrumentos definitivos, cujos
termos prevalecerao sobre esta proposta em caso de divergéncia.

A Zagros coloca sua equipe a disposicao da Administradora e dos cotistas para quaisquer
esclarecimentos adicionais e, caso escolhida, compromete-se a conduzir 0 processo de
transicao de forma coordenada, eficiente e transparente.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2026.

ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS S.A.

DocuSigned by

Pedre . . vaw dun By

c i
Emissor: AC SOLUTI Mulipia v5
BESFDDFIETDEACS,
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ANEXO | - MATERIAL COMPLEMENTAR
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ZAGROS CAPITAL

FRENTES DE ATUAGAO

A Zagros Capital € uma gestora de recursos independente, especializada
em investimentos imobiliarios, com atuacao em todo o territério nacional
e foco na geracao de renda recorrente e valorizacao de capital. A gestora
conta com uma equipe experiente e multidisciplinar, que combina
conhecimento dos mercados imobiliario e financeiro com capacidade de
originagcao, execuc¢ao e acompanhamento dos investimentos ao longo de
todo o ciclo.

Gestao de Fundos Imobiliarios

Operacoes Estruturadas

Atualmente, a Zagros possui mais de R$ 4 bilhdes sob gestdo e atua em
diferentes frentes do mercado imobiliario, incluindo fundos de
investimento imobiliario, operacdes estruturadas como Built-to-Suit (BTS)
e Sale & Leaseback (SLB), desenvolvimento de projetos e gestao Desenvolvimento de
patrimonial. Essa atuacao integrada permite a gestora identificar Projetos Imobiliarios
oportunidades, estruturar operacdes e acompanhar os ativos de forma
ativa e disciplinada.

No contexto da proposta para a gestdo do APXM11, a Zagros pretende
colocar essa experiéncia a servico do Fundo, com atuacao pautada por 3 Gestao Patrimonial
diligéncia, transparéncia, governanga e alinhamento aos interesses dos
cotistas, sempre em observancia ao Regulamento do Fundo, as
deliberacdes dos investidores e a regulamentacao aplicavel.
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QUALIFICACAO DA GESTORA

A Zagros Capital reune estrutura técnica, experiéncia e equipe multidisciplinar para atuacao na gestao de fundos e investimentos
imobilidrios, combinando conhecimento dos mercados imobiliario e financeiro com praticas de governanca e conformidade aplicaveis

a sua atuacao.

GESTORA HABILITADA

A Zagros Capital Gestao de Recursos S.A. é devidamente
habilitada para a prestagcao dos servigos de gestao de
carteiras, contando com estrutura técnica e equipe
multidisciplinar dedicada a gestao de fundos e investimentos
imobiliarios.

Autorregulacdo

ANBIMA

Autorregulagdo

ANBIMA

ASSOCIADA A ANBIMA

A Zagros Capital é associada a ANBIMA, integrando o
quadro de instituicoes da Associacao e reforcando seu
compromisso com as praticas de autorregulacao e os
padrées aplicaveis ao mercado financeiro e de capitais.

A presente instituicdo aderiu a0
d Codigo ANBIMA de Regulacio e
Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA e investimento.
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EQUIPE

@

PEDRO VAN DEN BERG
CEO e Diretor de Gestao

Possui mais de 19 anos de
experiéncia no mercado financeiro e
sido  socio

imobiliario,  tendo

cofundador da Catuai Asset e
Investimentos. Ao longo da carreira,
realizou e teve participagdo em
diversos projetos e investimentos
imobiliarios de
Certificagoes: CNPI, CPA-20 e CGA.

sucesso.

Habilitado pela CVM como Gestor
de Recursos. Graduado em
Administracdo de Empresas pela

FGV - SP.

EQUIPE SENIOR E MULTIDISCIPLINAR DEDICADA AO MERCADO IMOBILIARIO E DE CAPITAIS

FERNANDA KUPPER
COO

Possui mais de 15 anos de experiéncia
no mercado financeiro e imobiliario,
tendo atuado na gestao de
investimentos, estruturacao de fundos e
desenvolvimento imobiliario.
Anteriormente trabalhou na CIX Capital,
com passagem pela Odebrecht.
Graduada em Engenheira Civil pela Poli-
USP e pela ESTP, em Paris, com pods-
graduagdo em Fundacbes e Geotecnia
pela Poli-USP e MBA em Gestao
Estratégica e Econdémica de Projetos
pela FGV. Possui certificacdes CGA, CFG,

CGE e CPA-20.

DIEGO RODRIGUES
Diretor de Engenharia e
Novos Negocios

Possui mais de 15 anos de
experiéncia no mercado financeiro e
imobiliario, anteriormente trabalhou
na TRX Investimentos nas areas de
engenharia e  desenvolvimento

imobiliario com atuacao em grandes

projetos. Ao longo da carreira,
adquiriu  vasta experiéncia em
incorporagao, intermediagao,

regularizagao imobiliaria e
operagoes estruturadas. Graduado
Civil

em Engenharia pela

Universidade Paulista.

ANA CAROLINE REIS
Diretora Juridica, de
Compliance e Risco

Possui mais de 10 anos de
experiéncia em diversas areas do
direito, sendo que nos ultimos 6
anos atuou nos mercados
imobiliario, financeiro e de capitais,
na coordenacgao das atividades das
areas Juridica, Controles Internos e
Compliance em  gestoras de
investimento. Ao longo da carreira
atuou diretamente na estruturacao
valores

de ofertas publicas de

mobiliarios, operagdes de crédito
privado e operagdes imobiliarias

para o mercado

THAIS DOMINICALI
Diretorade Rl e
BackOffice

Possui mais de 12 anos de
experiéncia no mercado de capitais,
tendo trabalhado nas areas de
fundos liquidos, de crédito e Wealth
Management de grande Family Office
nos anos de 2012 e 2013. Formada
em economia de Pontificia
Universidade Catélica de Sao Paulo -
PUCSP. Iniciou na Zagros desde sua
fundagao, tendo atuado em diversas
areas dentro da gestora, responsavel
pela Area de Relacionamento com

Investidores e Backoffice

ARTUR LOSNAK
Head de Anadlise

Possui mais de 12 anos de
experiéncia no mercado financeiro,
tendo atuado tanto no sell side
quanto no buy side de agdes e
fundos imobiliarios. Certificagoes:
CNPI, CPA-20, CGA e CFA. Habilitado
pela CVM como Gestor de Recursos
Graduado em Engenharia Mecanica

Aeronautica pelo ITA
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ZAGROS EM NUMEROS

i

+R$ 4 bi

sob gestao

ER

18

colaboradores em
nossa equipe

+410 mil

investidores em nossos
fundos imobiliarios

()

+5

anos de historia

&
49

ativos imobiliarios em
nosso portfolio

+R$850 mm

em dividendos
distribuidos

©;

+R$3 bi

em estruturacao de
negocios

o
4

ativos em
desenvolvimento




Docusign Envelope ID: 99C5F416-5631-8042-8245-B6B7D203AF88

ZAGROS

FUNDOS LISTADOS
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CAPITAL CAPITAL
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GGRC11- ESTUDO DE CASO

O GGRC11 investe em ativos imobiliarios, priorizando ativos logisticos, industriais e hibridos.

O Fundo apresentou, nos ultimos anos, crescimento relevante em escala, diversificacao, base de cotistas e liquidez, refletindo
a atuacao ativa da gestao.

Atualmente esta entre os 10 principais Flls da industria em termos de PL, Base de Cotistas e Liquidez.

PATRIMONIO LiQUIDO VOLUME MENSAL ADTV MENSAL*
R$ 3.777.656.724,79 R$ 439,6 milhdes R$ 20,93 milhdes
NUMERO DE COTISTAS ATIVOS IMOBILIARIOS? AREA BRUTA LOCAVEL

411.230 42 +1 milhdo m?
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LINHA DO TEMPO

CRESCIMENTO COM ESCALA, BASE E LIQUIDEZ

INDICADOR AGO/24 AGO/25 AGO/26

Ativos imobiliarios

Inquilinos 21 40 49
Cotistas 133 mil 190 mil 411 mil
Patriménio Liquido R$ 1,2 bi R$ 1,7 bi R$ 3,8 bi
ADTV R$ 1,6 mm/dia R$ 4 mm/dia R$ 21 mm/dia
Volume Mensal Total R$ 36 mm R$ 85 mm R$ 440 mm

Em dois anos, o GGRC11 mais que dobrou seu portfdlio, triplicou sua base de cotistas e multiplicou por mais de 13 vezes

sua liquidez média diaria.
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CRESCIMENTO DA BASE DE COTISTAS

CONSTRUCAO DE CONFIANCA JUNTO AO INVESTIDOR

Cotistas — em milhares

41

3,1x

crescimento da base de cotistas
em 2 anos

A expansao da base de cotistas foi acompanhada 190

por comunicacao recorrente, maior presenca ho

mercado e desenvolvimento do relacionamento

133

com investidores.

Ago/24 Ago/25 Ago/26
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EVOLUCAO DA LIQUIDEZ

LIQUIDEZ COMO VETOR DE RELEVANCIA NO MERCADO SECUNDARIO

ADTV — R$ milhoes por dia

20.93

4.06
1’ 66 -
Ago/24 Ago/25 Ago/26

5,16X

de crescimento YoY no ADTV

A liquidez do GGRC11 evoluiu de forma
significativa, ampliando a negociabilidade das
cotas, a visibilidade do Fundo e sua presenca no
mercado secundario.

10
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GGRC11 - INDICES GLOBAIS

FTSE EPRA Nareit Global FTSE EPRA Nareit Global
Emerging Extended

Inclusao do Fundo em um dos Ampliacao da visibilidade do Fundo

Adesao a LAREAL

Latin America REITs Association, que

representa a regiao na Global REIT
Alliance.

principais indices globais de ativos perante investidores nacionais e
imobiliarios listados. internacionais.

FISE Nareif ... EPRA () LAREAL

REAL ESTATE ASSOCIATION

Juntos, esses trés marcos consolidam uma trajetoria de ampliacao de visibilidade e aderéncia
institucional do GGRC11 perante investidores nacionais e internacionais.

M
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O QUE SUSTENTOU ESSE CRESCIMENTO

CRESCIMENTO CONSTRUIDO POR GESTAO ATIVA

e ORIGINACAO PROPRIETARIA

Busca ativa por ativos e operacdes com relacao risco-
retorno adequada, considerando qualidade imobiliaria,
localizacao, perfil do locatario e estrutura contratual.

e GESTAO DE PORTFOLIO

Acompanhamento continuo de contratos, locatarios, obras,
riscos e oportunidades, com foco na preservacao de valor
e geragao de renda.

@ EXECUCAO TRANSACIONAL

Capacidade de estruturar e executar aquisicoes, emissoes,
operacodes BTS, SLB, desenvolvimentos e outras estruturas
imobiliarias.

G RELACIONAMENTO COM O INVESTIDOR

Comunicacao com investidores, desenvolvimento de
liquidez, relacionamento com o mercado.

12
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EXPERIENCIA APLICAVEL AO APXM11

A experiéncia da Zagros evidencia capacidade em frentes essenciais a gestao de fundos imobiliarios, combinando gestao ativa,
disciplina na alocacao de capital, execucao, desenvolvimento de liquidez e relacionamento com investidores.

Para o inicio da gestao d APXM11, a Zagros pretende conduzir um processo estruturado de diligéncia e transicao, com analise dos
ativos, contratos, estrutura operacional, riscos e oportunidades do Fundo.

Pretendemos conduzir o préximo ciclo do APXM11 com foco em:

Preservacao do fundo como veiculo independente Disciplina na alocacao de capital

Continuidade operacional Eficiéncia operacional

Revisao técnica dos ativos e contratos Fortalecimento da liquidez e da presenca no mercado
Avaliacao de riscos e oportunidades Atuacao em conformidade com o Regulamento e a
Comunicacao clara e transparente com os cotistas regulamentacao aplicavel

O plano de atuacao sera definido e desenvolvido apés a conclusao da diligéncia, o acesso as informagdes do Fundo e a avaliagao de
seus ativos, contratos, obrigacoes e prestadores de servigos, considerando também as prioridades e percepcdes dos cotistas ao longo
desse processo.

A Zagros acredita que sua experiéncia, capacidade de execucao e profundo conhecimento do mercado imobilidrio, combinados com
uma relacao proxima, transparente e construtiva com os cotistas, podem contribuir para a construcao de um novo ciclo de geracao de
valor para o APXM11, sempre em beneficio do Fundo e de seus investidores. 13
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Relacionamento com Investidores

ri@zagroscapital.com.br

Site do Fundo GGRC11
www.qgrcl1l.com.br

Site do Fundo ZAGH11

www.zaghl1l.com.br
- Rua Leopoldo Couto Magalhaes, 822, 14° andar
LAG ROS Itaim Bibi — Sd0 Paulo/SP www.zagroscapital.com.br
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