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Caracteristicas do Fundo

Objetivo do Fundo

O GGRC11 tem por objeto a realizacao de investimentos em imoveis
comerciais, por meio da aquisicao de empreendimentos imobiliarios
prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em
construcao, prioritariamente, com a finalidade inicial de locacao
atipica (built to suit, retrofit ou sale and leaseback) ou venda, desde
que atendam aos critérios e a politica de investimentos.

Administracao

Relatorio de Gestao
Dezembro de 2024

GGRC11

Carteira Imobiliaria

O fundo possui, atualmente, 29 (vinte e nove) ativos imobiliarios,
totalizando mais de 580 mil (quinhentos e oitenta mil) m# de area
bruta locavel (ABL).

Gestao Escrituracao

ZAGROS W VORTX
CAPITAL

‘Incluso os 2 ativos indiretos pelo Triple A FlI
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Informacoes do Fundo

Inicio das Atividades

Abril de 2017

Valor de Mercado da Cota

R$ 9,85

Volume Mensal

R$ 44,1 milhdes

Dividendo Dez/24

R$ 0,095

Quantidade de Cotas

122.285.100

Valor de Mercado do Fundo

R$ 1.204.508.235,00

Taxa de Administracao e Gestao

1.10% a.a.

Presenca em Pregodes (%)

100%

\¥/AULT e a média ponderada dos vencimentos dos contratos pela receita.

GGRC11

Valor Patrimonial da Cota

R$ 11,32

Numero de Cotistas

141.291

Periodicidade dos Rendimentos

Mensais

WAULT?

6,14 anos

Relatorio de Gestao
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Patrimonio Liquido

R$ 1.384.619.213,61

Coédigo de negociacao

GGRC11

Quantidade de Emissoes

8

Area bruta locavel (ABL)

+580 mil m?
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Relatorio em Video

Assista aos comentarios da gestao em video deste relatorio com Pedro van den Berg, CEO e Diretor de Gestao, e Diego Rodrigues, Diretor
de Engenharia e Novos Negocios no link abaixo ou em nosso canal oficial do YouTube.
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COMENTARIOS ZAGROS

P Assistir Video



https://youtu.be/Cuhg_fyN4Yk
https://youtu.be/Cuhg_fyN4Yk
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Videos e Matérias

COMENTARIOS Comentarios do Gestor - GGRC11 - Novembro/2024

4 .GESTOR : Comentarios da Gestao no Relatorio de Gestao do fundo GGRC11 referente ao més de novembro de 2024.

Assistir Video

#GGRC11 - MOMENTO DE CALMARIA!

Comentarios sobre o fundo GGRC11.

Assistir Video

GGRC11: QUANTO PAGARA EM DIVIDENDOS EM 2025?

i

Analise do fundo GGRC11 no ano de 2025.
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Assistir Video



https://www.youtube.com/watch?v=Nrj_BXxcDAI
https://www.youtube.com/watch?v=ep-8jn4i4WE
https://www.youtube.com/watch?v=Nrj_BXxcDAI
https://www.youtube.com/watch?v=ep-8jn4i4WE
https://www.youtube.com/watch?v=iQPXHrpHIaU
https://www.youtube.com/watch?v=KEoYrN2gdmA
https://www.youtube.com/watch?v=iQPXHrpHIaU
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Videos e Matérias

© GGRC11 anuncia dividendos
g para janeiro; confira valor e
datas

© GGRC11 vé resultado aumentar  roe
7,76%; como ficam os
dividendos dos préximos
meses?

g

.Wl. f"s.com.br
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GGRC11

GGRC11 anuncia dividendos para janeiro; confira valor e datas

Os dividendos do fundo imobiliario GGRC11 ja foram divulgados. Veja o valor e as datas importantes sobre os dividendos

do GGRC1L

Ler Noticia

GGRC11 vé resultado aumentar 7,76%; como ficam os proximos meses?

O fundo imobiliario GGRC11 registrou um resultado de R$ 10,042 milhées em novembro, o que € cerca de 7,76% acima

do valor alcancado no més anterior, que tinha sido de quase R$ 9,319 milhdes.

Ler Noticia



https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-ggrc11-resultado-aumentar-dividendos-proximos-meses/
https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-ggrc11-resultado-aumentar-dividendos-proximos-meses/
https://fiis.com.br/noticias/dividendos-do-ggrc11-sao-divulgados-valor-datas-janeiro-2025/
https://fiis.com.br/noticias/dividendos-do-ggrc11-sao-divulgados-valor-datas-janeiro-2025/
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Ultimas Noticias do GGRC11

Distribuicdo de Rendimentos - Dez/24 - 02/01/2025 [§

No dia 02 de janeiro de 2025, divulgamos aos cotistas os rendimentos do més de dezembro, do periodo apurado entre 01/12/24 até 31/12/24. Foi distribuido o valor de R$ 0,095 por cota.

Comunicado ao Mercado - AMBEV Santa Luzia - 16/12/2024 [

No dia 16 de dezembro, divulgamos o Comunicado ao Mercado referente a AMBEV Santa Luzia do GGRC1L

82 Emissao - Anuncio de Encerramento - 02/12/2024 [

No dia 02 de dezembro, divulgamos o Anuncio de Encerramento referente a 82 Emissao de Cotas do GGRC11.

Distribuicdo de Rendimentos - Nov/24 - 02/12/2024 [

No dia 02 de dezembro de 2024, divulgamos aos cotistas os rendimentos do més de novembro, do periodo apurado entre 01/11/24 até 30/11/24. Foi distribuido o valor de R$ 0,10 por cota.



https://www.ggrc11.com.br/documentos/distribuicao-de-rendimentos-dezembro-de-2024
https://www.ggrc11.com.br/documentos/comunicado-ao-mercado-ambev-santa-luzia
https://www.ggrc11.com.br/documentos/8a-emissao-anuncio-de-encerramento
https://www.ggrc11.com.br/documentos/distribuicao-de-rendimentos-novembro-de-2024
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Comentarios Iniciais

Com o fechamento do més de dez/24 foi distribuido R$ 0,095 por cota do GGRC11, um yield de 0,96% no més (11,57% anualizado),
com base na cota de fechamento do més (R$ 9,85).

No mercado secundario, foram negociadas 4.609.003 cotas, com um volume médio diario de R$ 2,3 milhdes, totalizando mais de R$
44 milhdes movimentados no més. No consolidado do ano de 2024, foram distribuidos mais de R$ 113 milhes em rendimentos, ou R$1,12/
cota no ano, o que equivale a um dividend yield anual de 11,37%. A base de investidores do Fundo também atingiu um recorde, alcan¢cando
141.291 cotistas, incluindo pessoas fisicas, juridicas e investidores institucionais, reforcando a atratividade e a relevancia do GGRC11 no mercado.

O cenario macroecondmico atual apresenta desafios significativos para os Flls. A elevacao da taxa SELIC e a perspectiva de aumento nas
proximas reunidoes do COPOM, aliadas as incertezas do mercado internacional, exigem estratégias criteriosas para assegurar a preservacao e
a geracao de valor aos investidores. Apesar do contexto desafiador, o GGRC11 tem demonstrado resiliéncia e for¢ca, com crescimento anual
em seus principais indicadores, tais como patriménio liquido, numero de ativos, ABL, rendimentos, base de cotistas e liquidez (pagina
seguinte apresenta o resumo e o crescimento no ano).

O ultimo Relatorio Focus de 2024, divulgado pelo Banco Central, trouxe a 112 revisao consecutiva da projecao de inflacao para 2025,
agora estimada em 4,96% ao ano, acima do teto da meta de 4,5%, refletindo as dificuldades de controle inflacionario. No mercado financeiro, o
Ibovespa encerrou dezembro em queda de 4,28%, registrando 120.283 pontos e acumulando uma desvalorizacao de 10,36% no ano, o pior
desempenho desde 2021. O dolar apresentou forte valorizacao, fechando o més a R$ 6,179, com alta anual de 27,.36%, enquanto o IFIX recuou
0,67% no més e acumulou uma queda de 5,89% no ano, impactado por fatores macroeconémicos adversos.

Em relacao ao portfélio do GGRC11, no més de dezembro recebemos diversas consultas, tanto para locagcao como para venda, para
o ativo localizado em Pirituba/SP, unico imével vago do Fundo. Estamos em negociacao com alguns interessados e acreditamos que, para
inicio de 2025, poderemos ter boas noticias para os cotistas. Além disso, no més de dez/2024, realizamos o pagamento da ultima parcela, no
valor de R$ 45 milhdes, referente a aquisicao do Imével Ambev Santa Luzia (Clique aqui para acessar), e, a partir de agora, o Fundo passara
a receber a integralidade dos aluguéis.



https://www.ggrc11.com.br/documentos/comunicado-ao-mercado-ambev-santa-luzia
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OVERVIEW GGRC11 2024

A i 9
N° de Ativos Diretos Patrimonio Liquido ABL
ry4 R$ 1.384.619.213,61 580 mil m?

(+50,0%) (+35,6%) (+50,7%)

o -y 0,
Rendimentos Distribuidos Numero de Cotistas Volume Negociado?
R$ 113.102.910,63 141.291 R$ 384.883.628,03
(+16,6%) (+32,5%) (+11,8%)

olume Negociado Total, sendo a liquidez média diaria de R$1.544.365,99.
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Evolucao de Cotistas e Volume Financeiro

141.291
R$ 2,32 mi
jan/24 fev/24 mar/ 24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

mmm \/olume Financeiro - média diaria Cotistas

Volume Negociado e Cota de Mercado

) T pa—

e

jan/24 fev/24 mar/ 24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

——Volume Negociado  ==Valor da Cota (mercado)
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Visitas Tecnicas

GGRC11

Relatorio de Gestao
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Durante o més de dezembro nao foram realizadas visitas técnicas nos ativos do portfolio. A agenda de visitas sera retomada em 2025.
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Perguntas e Respostas

Pergunta 1 - Quando as cotas do SNLG serao convertidas em GGRC?

R: A gestao do GGRC11 nao tem influéncia sobre a data da amortizacao do SNLG11, mas pelo que foi informado ao mercado o SNLG11 devera
amortizar 3 cotas de GGRC11 por cota de SNLG11 até o més de fev/25.

Pergunta 2 - Tem planos de expansao para outros ativos do Fundo?

R: Sim, estamos, atualmente, em negociacao com outros 3 inquilinos do Fundo, para a realizacao de benfeitorias e/ou expansdes nos imoveis.
Assim que houver qualquer avan¢o nas negociacoes, divulgaremos as informagdes ao mercado.

Pergunta 3 - Veem algum cenario para hovas emissdoes com os juros tao altos?

R: O cenario atual gera, em nossa visao, oportunidades para aquisicao de bons ativos a precos descontados. O GGRC11 realizou, durante o ano
de 2024, diversas aquisicoes via compensacao de creditos, com emissao de novas cotas, a exemplo do Triple A, portfélio do SNLGI11 e outros
ativos. Ou seja, mesmo em um cenario adverso para o ano de 2025, temos uma boa possibilidade de manter essa estratégia.

Pergunta 4 - Com o aumento da Selic e a compra dos ativos do SNLG como esta a divida do fundo? O aumento da Selic tem impacto nessas
dividas?

R: O GGRC11 nao possui nenhum CRI atrelada a CDI, mas sim a IPCA. Logo, nao ha impacto direto no Fundo em relacao ao aumento da Selic. A
alavancagem hoje € composta por 4 CRIs (1 CRI possui 2 séries), que totalizam, aproximadamente, 234 milhdes de reais, 0 que representa uma
alavancagem de 13,987% (CRIs/Ativos).

Pergunta 5 - Vocés pretendem trocar o nome e codigo do fundo para marca Zagros?

R: No momento nao temos essa previsao, mas qualquer mudanca nesse sentido seria objeto de consulta formal aos cotistas.
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Abaixo a Demonstracao de Resultados efetivamente recebida pelo Fundo nos periodos.

Fluxo GGRC11 Set/24 Out/24 Nov/24 Dez/24
TOTAL DE RECEITAS R$ 13.915.938,74 R$ 11.162.907,36 R$ 12.607.231,94 R$ 13.369.336,20
Receita de Locacao! R$ 9.876.436,07 R$ 10.405.221,72 R$ 11.685.294,01 R$ 12.793.055,79
Lucros Imobiliarios? R$ - R$ - R$ - R$ -
Receita Renda Fixa R$ 318.458,51 R$ 336.854,99 R$ 247.420,17 R$ 157.227,56
Receita Renda Variavel* R$ 3.735.480,83 R$ 615.727,71 R$ 674.517,76 R$ 419.052,85
TOTAL DE DESPESAS? - R$ 2.111.500,92 - R$ 1.844.002,71 - R$ 2.564.921,66 - R$ 2.331.672,56
Despesa Imobiliaria R$ - R$ - R$ - R$ -
Despesa Financeira -R$ 573.703,49 -R$ 571.101,45 - R$ 1.235.735,74 -R$ 1.108.214,19
Taxa Total Adm. -R$ 1.209.166,57 -R$ 1.151.877,71 - R$ 1.202.966,08 -R$ 1.072.981,96
Impostos Renda Fixa -R$ 91.529,23 - R$ 30.582,59 - R$ 52.569,17 -R$ 34.066,17
Outras Despesas - R$ 237.101,63 - R$ 90.440,96 - R$ 73.650,67 - R$ 116.410,24
SALDO ANTES DA DISTRIBUICAO R$ 11.804.437,82 R$ 9.318.904,65 R$ 10.042.310,28 R$ 11.037.663,64
Retencao ou Distribuicao Caixa -R$ 1.224.164,91 R$ 1.261.368,26 R$ 537.962,63 R$ 579.420,86
RESULTADO ORDINARIO DISTRIBUIDO R$ 10.580.272,91 R$ 10.580.272,91 R$ 10.580.272,91 R$ 11.617.084,50
NUMERO DE COTAS 105.802.729 105.802.729 105.802.729 122.285.100
RENDIMENTO POR COTA R$ 0,100 R$ 0,100 R$ 0,100 R$ 0,095

Receitas de locacao: compreende alugueéis, alugueis em atraso e recuperacoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploracao das areas comuns dos empreendimentos. 2Lucros Imobiliarios:
diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao incluindo custos relacionados e benfeitorias. 3Despesas: entre elas taxas, IR, reembolso de despesas imobiliarias, administracao, honorarios juridicos, assessoria tecnica,
assessoria imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, IR sobre o ganho de capital, entre outros. “Incluindo o rendimento das cotas de Flls.

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de

Crédito - FGC.
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Distribuicao de Resultados e Dividend Yield

O Fundo distribuiu R$0,095, por cota, de resultado’ referente ao més de dezembro/2024. Os pagamentos foram realizados no 6° (sexto)
dia util do més de janeiro/2025.

O dividend yield do GGRC11 apresentou um spread de 100 bps sobre o dividend yield médio dos fundos comparaveis e um spread de 380
bps sobre a NTN-B de 5 anos.

Distribuicao de Resultados e Dividend Yield (mensal)

0,94% 0,98% 1,01% 0,96%
0,82% 0,83%
jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

N médio/cota  em=DY

Comparativo de Rentabilidades

1,3% 7% 1,9% 11,6%
9,8% 9,7% 9,5% 9,4% 9,4% 9,3% 9,6% 9,6% 10,3% 9,9% 10,0% ' P —
8,;"-/0 - —9,1°-/0 - ;,9; - 3,0%- h 6;7%- B 8;%- —9,:%— _9,-1-% 3.5% 9,3% S5% o7% _ 100% D07 10’62/0
5,7% 5,6% 5,6% 5,6% 5,8% 5,7% 6,3% 6,4% 6,5% 6,2% 6,5% 6.7% 6,8% 6.9% o
out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24
e Dijvidend Yield GGRCT == = Dividend Yield Médio dos Fundos Pares NTN-B (5Y)

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

!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
patriménio do fundo, bem como os rendimentos oriundos de investimentos em ativos de renda fixa, subtraidas as despesas operacionais e demais despesas para a manutencao do fundo. A rentabilidade passada nao
representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao € liquida de impostos. Os fundos de investimento ndo 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.
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Performance do Fundo

Arentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio € de 75,46%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de
53,07%. Comparando os numeros do CDI e IPCA, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio e de 112,52% do CDI liquido e 158,70%
do IPCA no periodo.

PN

jv
P N

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 jan/24 jun/24 nov/24

e GGRC ] e |F | X CDl «——I|PCA
Rentabilidade desde o inicio
80,47% 75,46%
53,07% 48,49%
IFIX IPCA CDI Bruto (GGRCM)

Valor da Cota + Rendimento

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 Credito - FGC.
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Rentabilidade
Rendimento Dez/24 Acumulado 2024 Desc?e a~ Deso.le é: Descfe a~ Desc?e a~ Deso.le é: Desde o Inicio
82 Emissao 72 Emissao 62 Emissao 52 Emissao 42 Emissao

Valor Nominal da Cota -2,28% -4,33% -13,22% -12,44% -14,72% -13,97% -23,51% -1,50%

Rendimentos 0,96% 11,37% 0,84% 591% 11,27% 19,93% 33,60% 76,96%

DY Periodo (% CDI*) 122,01% 128,87% 6,95% 89,39% 93,66% 98,48% 83,46% 112,52%

IF1X? -0,67% -2,35% 0,00% 0,00% 8,69% 11,47 % 10,96% 53,07%

CDI Liquido* 0,79% 8,82% 12,04% 6,61% 12,04% 20,24% 40,26% 68,40%

IPCA 0,52% 4,73% 0,52% 2,48% 6,07 % 10,28% 30,71% 48,49%

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 médio das cotacoes

dos fundos imobiliarios negociados na B3.

Rentabilidade x Alavancagem

‘ TRXF1N

VILGT TRBL11

ALZRM GGRCM HSLGT ’
xpmn‘ l’
GARE

BRCOM

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 Credito - FGC.
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Volume Mensal e Cota de Fechamento
1,55 11,60
.52 ’ 1,27 1,27 102
—__084 : 10,86 10,61
10,23 9,98
\ 9,85
37 37 36 36
28 28
23 : I I :
jan/24 fev/24 mar/ 24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

mmm Volume Histérico de Negociacido (R$ MM) = Cota de Fechamento (R$)

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 Credito - FGC.
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Distribuicao da Receita
Receita por Ativo (%)

...
¢
2 &
: 8 &
52 58
=2 E 5
SantaCruz Cepalgo EagleBurgmann <> 20
Aethra Ambev Moinho Hering I Triple A Camargo Todimo  Copobras Covolan Benteler Americanas Rizobacter I I I I Magna Aptiv__ Ceratti
E EN B NEBEY N ES
dez/24 7,92% 14,08% 3,73% & 6,81% & 1347% |316% | 3,62% 6,11% 5,56% 16,85% 381% I3 S I S 1 2 |295% | 4.49%
~ 10 ] of = || < 9
VW Man
Aptiv
SantaCruz Cepalgo Rizobacter | ., 0,51%
Air Liquide lags S— i
Aethra Ambev Moinho Hering I Triple A I Camargo __ Todimo _ Copobras __ Covolan Benteler Americanas EagleBurgmann —] I 0,16% o6 [ Cerati
NS o
Semestral’ 8,97% 15,32% & 3,59% 6,55% 19,35% 3 S
o~
Mills  Supermarket
0,20%  0,68%
SantaCruz Rizobacter
EagleBurgmann _l—l

Copobras Covolan Suzano Benteler Americanas

Ambev Moinho Hering iple A = Todimo

Anual’ 4,49% 3,71% 5,51% 5,92% 6,68% 19,95%

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

Locacao.

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 Credito - FGC.
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Balanco do Fundo

Ativo

Imodveis
R$ 1,629 bi

Disponibilidades + Aluguéis a receber + Flis
R$ 44,787 MM

Passivo
CRI
R$ 234,040 MM

Obrigacoes
R$ 55,339 MM

PL
R$ 1,385 bi

GGRC11

P Ativos Imobiliarios

Identificador CRI Rizobacter Taxa
22F1223555

Identificador CRI Americanas Taxa

IPCA+7,5% a.a.

22B0945873

Identificador CRI Corp Mogno | Taxa
2110221466

Identificador CRI Mogno Il Série 1 Taxa
22E0120555

Identificador CRI Mogno Il Série 2 Taxa

22E0120569

IPCA +8,0% a.a.

IPCA +6,5% a.a.

IPCA +8,5% a.a.

IPCA +9,5% a.a.

p Patrimoénio Liquido do Fundo

Relatorio de Gestao
Dezembro de 2024

Disponibilidades + Aluguéis a Receber

Caixa aplicado em fundos referenciados de
renda fixa.

Alugueis a receber dos ativos imobiliarios
que compoem a carteira

Cotas de Fundos Imobiliarios

Distribuicdo Rendimentos GGRC11 R$ 11.617.084,50
Taxas (Adm/Gestao/Custodia/Outros) ~ R$ 1100.000,00
ITBI Ambev GRU ~R$ 1.757.504,00
Retencéo de Ambev ltajai R$ 797.398,85
Retencao de Ambev GRU R$ 500.000,00
PDD de Covolan R$ 4.223.647,48
Retencao de Rizobacter R$ 200.000,00
Air Liquide R$ 15.000.000,00
Aptiv R$ 4.000.000,00
Aptiv R$ 1.000.000,00
Mills R$ 14.999.995,75

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.
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Cotistas

Cotistas por Estado

0,1%

0,8%

0,1%
0,5%

GGRC11

0,1%
1,3%
0,8% 2,4% 11%
0,6% 11%
2,9%
0,3% 0,7%
0,7%
11% 3,3%
3,3%
2,4% |
9,9%
1,0% 21%
1,0%

5,0%

5,7%

Relatorio de Gestao

Dezembro de 2024
Numero de Cotistas
jan/24 - 107.378
fev/24 - 107.971
abr/24 _ 118.579
mai/24 _ 120.270
jun/24 _ 122.128

T 32,5% de crescimento no ano
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Tipos de Receita

Cronograma de Reajuste (% Receita de Aluguel)

Set 20,16 % Ago 16,75%

Dez 12.60% Fev 8,76% |Abr 8,50%

Jan 12,22% Jul 7,75%

Relatorio de Gestao

GGRC11
Dezembro de 2024
Regiao
Norte
0,0%
Nordeste
9,7%

Centro-Oeste
10,0%

Sudeste

Sul
18,7 %

Da plataforma Bing
© GeoNames, HERE, MSFT, Microso ft
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Tipologia”

19,76%

58,00%

m L ogistico = Industrial = Hibrido

Indice de Reajuste’

92,11%
4,89%
|
IPCA IGPM

"Com base na receita dos alugueis.

GGRC11

Ramo de Atividade®

-

=

Alimentos e Bebidas
18,93%

y [ 1\ N

- ’
Comeércio 4
VarejiSta Veiculos e Pecas
29,51% 17,34%

Vencimento de Contratos”

30%
9% 12%
3,00%
e | [ ]
INPC 2025 2027 2028

Maquinas, Equipamentos,

Relatorio de Gestao
Dezembro de 2024

-

"

| 0 |

.
Quimica e

Petroquimica
13,89%

-~
o%
Metalurgia e | Papele | Agrone
Siderurgia | Celulose | gécio
4,86% 3,87% 3,26%

47%

2%

2029 2030+
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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 portfélio do Fundo esta cerca de 20,43% abaixo da media nacional dos precos ofertados, entretanto vale ressaltar
que a média de preco pedido considera o novo inventario e galpoes especulativos.

Precos Médios de Locacao®

R$ 23,77 R$ 24,10 R$ 24,90 R$ 26,60 R$ 27,00 RS 27,70
R$ 17,97
R$ 15,96 R$ 15,66 '
R$ 14,88 R$ 14,13 S — R$ 23,00
set/23 dez/23 mar/24 jun/24 set/24 dez/24

———Aluguel de Mercado (TRI) Aluguel do Portfdlio

"Os valores representam pesquisas de mercado em todo o territorio nacional do setor logistico/industrial no quarto trimestre de 2024.

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 Credito - FGC.
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Ativos Imobiliarios

™ Galpoes Logisticos

Ambev/ ltajai

Ambev/GRU Ambev/Pelotas

9, Guarulhos/SP

Q itajaissc

Q Pelotas/RS

ABL Vencimento ABL Vencimento ABL Vencimento
13.484 m? Jul/2027 9.433 m? Ago/2027 9.913 m? Mar/2025
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 853.671,68 R$ 63,31 R$ 323.503,60 R$ 34,30 R$ 395.348,88 R$ 39,88
Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

5 ton/m? 11,0 m 8 ton/m? 120m 8 ton/m? 120 m

Q santaluzia/MG

L Uuberlandia/MG

ABL Vencimento ABL Vencimento Vencimento
16.120 m? Set/2030 89.188 m? Set/2027 39.482 m? 2025

Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 542.922,00 R$ 33,68 R$ 2.067.341,88 R$ 23,18 R$ 330.095,21 R$ 8,36
Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

8 ton/m? 10 m 6 ton/m? 10,5(9,5a11,85) m 6 ton/m? 12,0 m

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

™ Galpoes Logisticos

&, Campinas/SP

& Anapolis/GO |

ABL Vencimento ABL Vencimento
40.256 m? Jan/2035 28.657 m? Mai/2025
Valor do Aluguel Aluguel/m*** Valor do Aluguel™ Aluguel/m?
R$ 421.225,49 R$ 10,46 R$ 542.918,82 R$ 18,95

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

5 ton/m? 120m 4 ton/m? 9,0m

9, Resende/RJ 9, Camacari/BA

ABL Vencimento ABL Vencimento
23.867 m? Jan/2028 4.415 m? Jun/2030
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m?
R$ 687.012,99 R$ 28,79 R$ 234.005,46 R$ 53,00

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

- 12m

Relatorio de Gestao
Dezembro de 2024

Todimo

& Cuiaba/MT

ABL
23.857 m?

Valor do Aluguel”
R$ 371.303,54
Capacidade do piso

6 ton/m?

Supermarket

9, Rio de Janeiro/RJ

ABL
17.244 m?

Valor do Aluguel”
R$ 223.595,00

Capacidade do piso

Vencimento

Dez/2027
Aluguel/m?
R$ 15,56
Pé direito

100 m

Vencimento

Out/2028

Aluguel/m?
R$ 12,97

Pé direito

“Valor referente ao més competéncia, podendo nao ser o valor que efetivamente entrou no caixa no més. “"Considerando o valor correspondente mensal, do pagamento do aluguel da locataria Suzano, cujo
pagamento e realizado em uma Unica parcela anual de acordo com o Contrato de Locacao. *"*Os contratos de locacao possuem clausulas de confidencialidade, as informacoes divulgadas sao publicas.
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Ativos Imobiliarios

™ Galpoes Logisticos

Triple A™*
“ Grupo CB/Assai Atacadista
- &, Sao Paulo/SP E g < 9, Rio de Janeiro/RJ 9, Extrema/MG
ABL Vencimento N ,' s ABL Vencimento e ____,.,_,,_f;...,,,._,, ABL Vencimento
8.100 m? - \> 145.578,00m? - : g#§ 76.878,00m? -
Valor do Aluguel™” Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m? e y Valor do Aluguel Aluguel/m?
RS - RS - (e N RS - RS - r RS - RS -

Capacidade do piso Pé direito v \ =N Capacidade do piso Pé direito e " B Capacidade do piso Pé direito
- - — 5 ton/m? 12,5m = i N 6ton/m? 12,0m

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

gﬂ Imoveis Industriais

Cepalgo

Benteler
L Igarassu/PE Q Tietessp & Aparecida de Goiania/GO
ABL Vencimento ABL Vencimento ABL Vencimento
15.163 m? Ago/2030 14.428 m? Jan/2032 10.998 m? Fev/2028
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 682.138,14 R$ 44,99 R$ 426.311,32 R$ 29,55 R$ 275.534,43 R$ 25,23

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

5 ton/m? 140 m 5 ton/m? 8,0m 6 ton/m? 11,0 m

e

9, Jodo Pessoa/PB &, SantaBarbara D'Oeste/SP &, Vinhedo/SP

ABL Vencimento ABL Vencimento ABL Vencimento
22.360 m? Abr/2028 38.132 m? Abr/2034 13.851 m? Dez/2032
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 443.670,16 R$ 19,84 R$ 750.000,00 R$ 19,67 R$ 543.137,50 R$ 39,21

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 9,0 m 6 ton/m? 100 m -

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

%. Hibridos

EagleBurgmann Aethra

Rizobacter

Q. ss0José dos Pinhais/PR

Q Londrina/PR Q Valinhos/sP

ABL Vencimento ABL Vencimento ABL Vencimento
11.118 m? Mai/2043 3.219 m? 2037 22.120 m? Nov/2030
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 474.528,28 R$ 42,68 R$ 137.855,68 R$ 42,83 R$ 971.548,41 R$ 43,92

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

Capacidade do piso Pé direito
4 ton/m? 9,0(8,5a10) m

Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 12,0 m

9, Sao Miguel do Iguagu/PR 9, Cascavel/PR &, Vinhedo/SP

ABL Vencimento ABL Vencimento ABL Vencimento
8.602 m? Jun/2027 6.500 m? Jun/2027 10.439 m? Mai/2025
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m? Valor do Aluguel Aluguel/m?
R$ 279.563,17 R$ 32,50 R$ 178.737,17 R$ 27,50 R$ 325.828,42 R$ 23,72

Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito Capacidade do piso Pé direito

6 ton/m? 120 m 6 ton/m? 80m - -

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

%. Hibridos

Air Liquide

9, Campinas/SP &. Espirito Santo do Pinhal/SP

ABL Vencimento ABL Vencimento
1.999 m? Dez/2027 19.192 m? Mar/2029
Valor do Aluguel Aluguel/m? Valor do Aluguel” Aluguel/m?

R$ 190.346,80 R$ 95,21 R$ 216.924,00 R$ 11,30

Capacidade do piso Pé direito

- 35m

Capacidade do piso Pé direito
6 ton/m? 12m

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

Da plataforma Bing
© GeoNames, HERE, MSFT, Microsoft

‘Ativos indiretos pelo Triple A FIl.

Imoveis
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Glossario
ABL: A Area Bruta Locavel (ABL) é a medida do espaco interno total disponivel para locac&o.

AGO: Reuniao anual realizada para tratar de assuntos regulares e obrigatérios. Tem como objetivo central a deliberacao referente as mateérias
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.
CVC: Contrato de Venda e Compra.

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.

Guidance: Projecao em relacao ao desempenho financeiro futuro.
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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.

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 imoével, seja por compra, doacao, 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 é 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 valorizagao do imovel.

Sale and leaseback: Transacao financeira e imobiliaria na qual a empresa vende o ativo para o fundo e, simultaneamente, aluga o0 mesmo ativo
de volta por meio de um contrato de locacao de longo prazo.

Spread: Diferenca entre dois precos ou taxas, geralmente usado para medir custos ou lucros em transacoes financeiras.

Tranche: Usado para descrever um titulo que pode ser dividido partes menores, resultando em um contrato com divisoes.
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Volume mensal: Negociacdes do Fundo realizadas no mercado secundario durante o meés.

WAULT: AMédia Ponderada dos Aluguéis Vigentes, ou Weighted Average of Unexpired Lease Term (WAULT), € calculada como a média ponderada
dos periodos remanescentes nos contratos de aluguel em relacao a receita atual de aluguel do imoével.
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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 apoiamos:

ok

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

[=] %15 [m]
=%

do- 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/

L

LITRO

LITER
OF

LIGHT

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/

Casa Maria Helena Paulina

A Casa Maria Helena Paulina € uma
organizacao nao governamental,
localizada em Sao Paulo/SP, fundada
em 1992, que acolhe pacientes com
cancer - ou outras enfermidades - e
seus acompanhantes oriundos de
diversos estados brasileiros.

Site do projeto:

https://casamariahelenapaulina.org.br/



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

Aponte a camera do seu celular para

seus dados no formulario e concorde com os termos. 0 QR Code ao lado para se inscrever.

2

Vocé recebera um e-mail do nosso sistema para confirmacao do cadastro em nossa newsletter, caso nao tenha recebido

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 v

COM SUCeSSso, agora VOCe vai receber os relatorios e comunicados em primeira mao no seu e-mail.


https://ggrc11.com.br/newsletter

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 informacao sobre as perspectivas e analises efetuadas pela area de gestao do fundo. Esse
material ndo deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendacgao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de
alocacao ou adocao de estratégias por parte dos destinatarios. A ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. ndo declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatiddo de
tais informacdes e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venha a decorrer da utilizacao deste material e de seu conteudo. As estimativas e projecoes deste material
estdo sujeitas a alteracdes sem aviso prévio. As premissas e projecdes apresentadas nao estao livres de erros. Sao Paulo - Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 6° Andar - Torre B | Vila Olimpia | Sdo Paulo - SP 04547-005
| T. 55 11 4369-6100 www.zagroscapital.com.br.
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