LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Informacgoes Essenciais — Oferta Publica Primaria de Cotas da 22 (Segunda) Emissao da Classe Unica do
Zagros Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada

Esta ficha de informacgdes essenciais deve ser lida como uma introdu¢do ao Prospecto da Oferta. A decisdo de
investimento deve levar em consideracao as informagdes constantes do Prospecto, principalmente a se¢ao

relativa a fatores de risco.

Os termos iniciados por letra maiuscula utilizados na presente Ldmina que nao estiverem aqui definidos tém os

respectivos significados que lhes foram atribuidos no Prospecto Preliminar.

ALERTAS

Risco de

[x] perda do principal

O investimento nas Cotas da 22 Emissdao envolve a
exposicdo a determinados riscos. Os potenciais
investidores podem perder parte substancial ou todo o
seu investimento. Para mais informacdes, veja a Secao
“4. Fatores de Risco” do Prospecto.

[x] responsabilidade ilimitada

O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo nao
constituem promessa de rentabilidade e o cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no
Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e
eventual necessidade de aportes adicionais de recursos
no Fundo. Para mais informacdes, veja a Secdo “4.
Fatores de Risco” do Prospecto.

[x] falta de liquidez

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que
necessitem de liquidez com relacdo as Cotas da 22
Emissdo. Para mais informagodes, veja se¢do “4. Fatores
de Risco” do Prospecto.

[x] produto complexo

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo
tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos
na Emissdo, na Oferta e/ou nas Cotas da 22 Emissdo; e
gue (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista
gue as cotas de fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de esses terem suas cotas
negociadas em bolsa de valores. Para mais
informacdes, veja secdo “4. Fatores de Risco” do
Prospecto.

Aviso para
ofertas
distribuidas por
rito de registro
automatico

N/A

1. ELEMENTOS ESSENCIAIS DA OFERTA

Mais informagoes

A. Valor Mobiliario

Cotas de fundo de investimento imobiliario

Capa do Prospecto

a.1) Quantidade ofertada

11.538.462 *Sem considerar as Cotas Adicionais

Se¢do 2.7

a.2) Prego unitario

RS 10,00
*Sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicao,
correspondente a RS 0,40, por Cota da 22 Emissdo,
totalizando RS 10,40, por Cota da 22 Emissdo

Se¢ao 2.5

a.3) Montante Ofertado

(=a.1*a.2)

RS 115.384.620,00
*Sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo e a
emissdo das Cotas Adicionais

Se¢do 2.6

a.4) Lote suplementar

Nao Se¢do 2.6




a.5) Lote adicional

Sim, até 25% da quantidade inicialmente ofertada

Se¢do 2.6

Qual mercado de negocia¢do?

Ambiente de bolsa da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo

Secdo 2.4

Cédigo de negociacdo

ZAGH11

Capa do Prospecto

B. Outras informacdes

Emissor

Nome do Fundo: Zagros Multiestratégia Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada
Classe de cotas: Unica

Capa do Prospecto

Administrador

Nome: BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23
Website: www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria

Capa do Prospecto

Gestor

Nome: Zagros Capital Gestdo de Recursos S.A.
CNPJ: 10.790.817/0001-64
Website: www.zagroscapital.com.br

Capa do Prospecto

2. PROPOSITO DA OFERTA

Mais informagoes

Qual sera a destinagdo dos
recursos da Oferta?

Os recursos liquidos da Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Cotas
Adicionais, apdés a deducdo das comissdes de
distribuicdo e das despesas da Oferta, serdo
aplicados, nos seguintes ativos (“Ativos Alvo”) (i)
certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); (ii)
letras hipotecarias (“LH”); (iii) letras de crédito
imobiliario (“LCI”); (iv) letras imobiliarias garantidas
(“LIG”); (v) certificados de potencial adicional de
construg¢ao emitidos com base na Resolugao CVM n¢
84, de 31 de margo de 2022, conforme em vigor; (vi)
acOes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricio e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias, e quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio; (vii) agdes ou quotas de
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario; (viii) outros ativos financeiros, titulos e
valores mobiliarios permitidos pela Resolugdo 175,
excetuados os ativos dispostos nos itens 3.9 e 3.10 do
Anexo | do Regulamento; (ix) ativos prontos,
localizados dentro do territério da Republica
Federativa do Brasil, para desenvolvimento, reforma
ou retrofit, tais como, mas ndo se limitando a: (a) lajes
corporativas e salas comerciais; (b) apartamentos e
casas residenciais; (c) terrenos; (d) edificios
comerciais e residenciais; (e) galpdes; (f) condominios
residenciais, comerciais e logisticos; (g) imodveis
rurais; e (h) quotas ou acbes de sociedades de
propdsito especifico (SPEs) ou sociedade em conta de
participacdo (SCPs) que invistam nos ativos listados
acima, desde que seu propodsito se enquadre nas
atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios, conforme Resolugdo CVM 175 (“Bens

Secao 3.1




Imdveis”); (x) quaisquer direitos reais sobre Bens

Imoveis; e (xii) cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (sendo “Cotas de FIIS” e
“Politica_de Investimento”, respectivamente). A
Classe ndo deverd observar qualquer limite de
concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da
economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos
Ativos Alvo.

3. DETALHES RELEVANTES SOBRE O FUNDO

Mais informagoes

Informacgdes sobre o Gestor

A Zagros Capital é uma gestora de recursos
independente, focada na gestdo de fundos
imobilidrios e consultoria patrimonial. A Zagros busca
independéncia, robustez e consisténcia na geracao de
negoécios imobilidrios que gerem valor aos seus
investidores. Com uma equipe com profundo
conhecimento sobre o mercado imobiliario nacional.

Secao 16.7

Informacdes sobre o
Administrador

O BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
(“BTG"), controlado integral pelo Banco BTG Pactual,
é a empresa do grupo dedicada a prestacdo de
servicos de Administracdo Fiducidria e Controladoria
de Ativos para terceiros. O BTG ocupa posicdo entre
os maiores administradores de recursos do Brasil,
com aproximadamente RS 65 bilhdes e 155 fundos
sob administragdo (jan/2024). A empresa consolidou
seu crescimento neste  mercado  unindo
investimentos em tecnologia com a expertise da sua
equipe de funciondrios com alta qualificagdo técnica.
O desenvolvimento de produtos customizados as
demandas dos clientes se tornou um fator chave na

estratégia do BTG.

Se¢ao 16.7

Sumario dos Principais Riscos do Fundo Probabilidade Impacto Financeiro
Risco de mercado: Consiste na possibilidade de flutuagGes ou
oscilagbes de pregcos ou na rentabilidade dos Ativos | [x] Maior [x] Maior
Imobilidrios, os quais estdo sujeitos a ocorréncia de diversos | [ ] Média [ 1 Médio
fatores de mercado, como liquidez, crédito, prémios de risco, | [ ] Menor [ 1 Menor
taxas de juros, taxas de cambio, alteragGes politicas e fiscais
Riscos relacionados a fatores macroeconémicos relevantes: . .
. . . [x] Maior [x] Maior

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, [ ] Média [ ] Médio
estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdmica

. [ ] Menor [ 1 Menor
praticada pelo Governo Federal.
Risco resultante do impacto de pandemia mundial: O surto
de doengas transmissiveis, como o surto de Coronavirus
(Covid-19) em escala global iniciado a partir de dezembro de | [x] Maior [x] Maior
2019 e declarado como pandemia pela Organizacdo Mundial | [ ] Média [ ] Médio
da Saude em 11 de marco de 2020, pode afetar as decisées | [ ] Menor [ 1Menor
de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica
nos mercados de capitais globais.
Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado:
Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de
condominio fechado, ndo é permitido o resgate de cotas, | [x] Maior [x] Maior
salvo na hipotese de liquidagdo do Fundo. Caso os Cotistas | [ ] Média [ 1 Médio
decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdao | [ ] Menor [ 1 Menor
que alienar suas cotas em mercado secundario, observado
que os Cotistas poderdao enfrentar falta de liquidez na




negociac¢do das cotas no mercado secunddrio ou obter precos

reduzidos na venda das cotas.

Risco Regulatério:_A legislacdo aplicdvel ao Fundo, aos
Cotistas e aos investimentos efetuados pela Classe, incluindo,
sem limitagdo, a Lei n? 8.668/93, a Resolugdo CVM 175, o

. . . .. . . . x] Maior
Cédigo ANBIMA, leis tributarias, leis cambiais, leis que HMédia
regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de

[ 1 Menor

fundos de investimento no Brasil e instru¢gdes normativas e
demais normas regulatérias e de autorregulacao, estd sujeita

a alteracdes

[x] Maior
[ ] Médio
[ 1 Menor

4. PRINCIPAIS INFORMAGOES SOBRE O VALOR MOBILIARIO

Mais informagoes

Principais caracteristicas

Cada Cota da 22 Emissao corresponde a fragao ideal
do patrimonio liquido do Fundo, ndo é resgatdvel,
tem a forma nominativa e escritural, confere aos
titulares os mesmos direitos, de forma igualitaria e
sem quaisquer vantagens e corresponderd a 1 (um)
voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Secdo 2.2

Prazo de duracdo do Fundo

[x] indeterminado
[ ] determinado

Secao 16.2

RestricGes a livre negociacdo

[ 1 Revenda restrita a investidores profissionais

[ 1 Revenda a investidores qualificados apds
decorridos () dias do final da oferta

[ 1Revenda ao publico em geral apds decorridos ()
dias do final da oferta

[ ] Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a
investidores ndo profissionais

[x] Ndo ha restricGes a revenda

Secao 7.1

5. INFORMAGOES SOBRE O INVESTIMENTO E CALENDARIO DA OFERTA

Mais informagoes

Quem pode participar da

[ ] Investidores Profissionais

Oferta? [] Inygstidores Qualificados Sec¢do 2.3
[x] Publico em geral
E assegurado aqueles que forem Cotistas do Fundo,
no 32 (terceiro) dia util apds a data de divulgagdo do
Informacgdo sobre a existéncia | Anlncio de Inicio, integralizadas, o direito de
e forma de exercicio do direito | preferéncia na subscri¢cao das Cotas da 22 Emissdo, na Sec¢do 6.2
de prioridade proporg¢do da respectiva participa¢do no Patrimonio
Liquido, conforme aplicagdo do fator de proporg¢ao
equivalente a 2,48354742615.
Qual o valor minimo para O investimento minimo por Investidor é de 1 (uma) )
investimento? Cota, o que perfaz o valor de RS 10,40, sem Sec¢do 8.9
considerar o Custo Unitdrio de Distribuicao.
Os Cotistas deverdo formalizar ordem de
investimento durante o Periodo de Exercicio do
Como participar da Oferta? Direito de Preferéncia e os demais Investidores Seci08.4

celebrar termo de aceitagdo ou enviar ordem de
investimento, conforme o caso, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta.

Como sera feito o rateio?

Rateios serdo feitos de forma proporcional.

Secdes 6.2 € 8.4

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Cotistas terdo resultado disponivel para consulta
junto ao Escriturador e agente de custddia.

Secdes 6.2 € 8.4




Investidores serdo comunicados até o Dia Util
anterior a respectiva Data de Liquidagao.

O ofertante pode desistir da
Oferta?

Sim, nos casos de modificacdo, revogacdo e
suspensdo da oferta, com a possibilidade de
devolugdo dos valores efetivamente integralizados.

Secao 7.3

Quais sao os tributos
incidentes sobre a Oferta ou
sobre a rentabilidade ou
remuneragao esperada?

IOF/Titulos, I0F/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e
PIS e COFINS, nas hipdteses e nos termos descritos no
Prospecto.

Se¢ao 16.9

Indicagdo de local para
obtencgdo do Prospecto

Administradora:
https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria

(neste website clicar em “Administracdo Fiduciaria”,
em seguida, em “Fundos”, depois, em “Pesquisar”,
digitar “45.188.066/0001-95” e entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”)

Coordenador Lider: https://www.guide.com.br/
(neste website clicar em “Investimentos” e entdo
selecionar “Fundos de Investimento” e depois em
“Lista de Fundos”; nesta pagina, na barra de pesquisa
denominada “Conheca os tipos de fundos oferecidos
pela Guide” pesquisar por “ZAGH”; quando o Fundo
for encontrado, clicar em “Detalhes” e, na pagina
seguinte, clicar em “Documentos”, e entdo selecionar
“Prospecto Preliminar”)

Gestora: https://www.zagroscapital.com.br (neste
website clicar em “Atuacdo” e entdo selecionar
“Fundos”; nesta pagina, na descricdo do Fundo
“ZAGH11”, clicar em “Acessar site do fundo” e, na
pagina seguinte, clicar em “Documentos”, e entdo
selecionar “Prospecto Preliminar”)

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website
acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Conteudo”
e clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em
seguida, clicar em “Ofertas Publicas”, em “Ofertas de
Distribuicdo” e em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, clicar no respectivo “Volume em RS”
na linha “Quotas de Fundo Imobiliario”; e, entdo,
clicar em “ZAGH11 FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, e
entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”,)

Fundo: https://
https://www.zagroscapital.com.br/fundos/  (neste
website clicar em [“ZAGH11," “Documentos”, clicar
em “Ofertas” e, entdo selecionar “Prospecto
Preliminar”, “Anuncio de Inicio”)

Fundos.NET, administrado pela B3:
https://fnet.omfbovespa.com.br/ (neste website
clicar em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome
do Fundo” com “Fll ZAGH11"”; selecionar “ZAGH11 —

Se¢ao 5.1




ZAGROS MULTIESTRATEGIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA” e clicar em “Filtrar” e, entdo selecionar
“Prospecto Preliminar”)

B3: www.b3.com.br (neste website clicar em
“Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucdo para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de
Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois
selecionar “ZAGH11 — ZAGROS MULTIESTRATEGIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entao, localizar o
“Prospecto Preliminar”)

Quem sdo os coordenadores

da Oferta? Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores Se¢do 2.1
A Oferta poderd contar com a adesao de instituicoes
financeiras autorizadas a operar no mercado de
Outras instituicoes capitais e credenciadas junto a B3, por meio de carta Secdo 2.1
participantes da distribuicdo convite, disponibilizada pelo Coordenador Lider por )
meio da B3 ou mediante assinatura de termo de
adesdo ao Contrato de Distribuicao.
Procedimento de colocacgdo Melhores esforgos. Secdo 2.1
03 de outubro de 2024 a 23 de outubro de 2024
referente ao periodo entre o Inicio dos Periodos de
Subscricdo e a Data da Primeira Liquidagdo da Oferta
Qual o periodo de reservas? e 03 de outubro de 2024 a 05 de dezembro de 2024 Secdo 5.1
referente ao periodo entre o Inicio dos Periodos de
Subscricdo e a Data da Segunda Liquidacdo da
Oferta.
Qual a data da fixagdo de Data do ato de aprovacdo da oferta, tendo como base Secio 6.4
precos? o valor patrimonial das cotas de 31 de maio de 2024. )
24 de outubro de 2024 na Data de realizacdo do
Qual a data de divulgacdo do Primeiro Procedimento de Alocagdo ou 06/12/2024 ~
. o . Sec¢ao 5.1
resultado do rateio? na Data de realizagcdo do Segundo Procedimento de
Alocacdo
Qual a data da liquidaco da 39 dfa ou:cubro de 2024, referente a Primeira Data de )
oferta? Liquidacdo da Oferta e 12 de dezembro de 2024, Secdo 5.1
referente a Segunda Data de Liquidagdo da Oferta.
Qualtldo re~cebere| @ Quando realizada a respectiva liquidagdo. Se¢don 5.1
confirmagdo da compra?
Na data definida no Formulario de Liberagao, a ser
Quando poderei negociar? divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio Secdon 7.1

de Encerramento e da autorizagdo da B3.




