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Caracteristicas do Fundo

Objetivo do Fundo

O Zagros Multiestrategia FIl ("Fundo” e/ou "ZAGH11") tem como objetivo a aplicacao dos recursos nos seguintes ativos: CRIs; cotas de outros
Flls; ativos de diferentes classes, tais como: (a) industriais/logisticos; (b) lajes e prédios corporativos; (c) imoveis residenciais; e (d) renda urbang;
localizados dentro de todo territério nacional, que tenham renda e/ou capacidade de gerar renda ou potencial para ganho de capital. Alem de
quotas ou acoes de sociedades de proposito especifico (SPEs) ou sociedade em conta de participacao (SCPs) que invistam nos ativos listados
acima, desde que seu proposito se enquadre nas atividades permitidas aos Flls.

Gestao Administracao

ZAGROS btgpactual
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Informacoes do Fundo

Data de Abertura

04/11/2022

Valor de Mercado da Cota

R$ 10,50

Dividendo Dez/24

R$ 0,068

Modalidade

Fundo Hibrido de
Gestao Ativa

Apurada semestralmente. Benchmark: IPCA +5%.

Quantidade de Cotas

8.891.662

Valor de Mercado do Fundo

R$ 93.362.451,00

Taxa de Administracao

1.5% a.a.

Publico Alvo

Investidor Geral

ZAGH11

Valor Patrimonial da Cota

R$ 9,43

Numero de Cotistas

375

Periodicidade dos Rendimentos

Mensais

Prazo

Indeterminado

Relatorio de Gestao
Dezembro de 2024

Patrimonio Liquido

R$ 83.817.676,57

Coédigo de negociacao

ZAGH11

Taxa de Performance

20% do retorno que exceder
avariacao do benchmark!
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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 Artur Losnak, Head de
Analise no link abaixo ou em nosso canal oficial do YouTube.

COMENTARIOS ZA%%%
DO GESTOR

P Assistir Video



https://youtu.be/bJxc12rNT-U
https://youtu.be/bJxc12rNT-U
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@ ZAGH11: fundo imobilidrio conclui 2*

o emissao e dobra patrimonio liquido

.Wl. f"s.com.br
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ZAGH11

Comentarios do Gestor - ZAGH11 - Novembro/2024

Comentarios da Gestao no Relatorio de Gestao do fundo ZAGH11 referente ao més de novembro de 2024.

Assistir Video

ZAGH11: fundo imobiliario conclui 22 emissao e dobra patrimoénio liquido

Fundo imobiliario sob gestao da Zagros atua como multiestratégia e acaba de adquirir metade de imovel educacional

no Rio.

Ler Noticia



https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-zagh11-conclui-emissao-e-dobra-patrimonio/
https://www.youtube.com/watch?v=AdOxE-SY4CI
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Comentarios Iniciais

Com o fechamento do més de dez/24 foi distribuido R$ 0,068 por cota, um yield de 0,65% no més (7,77% anualizado), com base na
cota a mercado do dia de antincio do rendimento (R$ 10,50). A base de cotistas do ZAGH11 vem crescendo e alcancou 375 cotistas no més.

No més de dezembro, ZAGH11 alocou R$ 0,1 milhdo na oferta de um fundo imobiliario, adquiriu também R$ 0,1 milhdo em cotas do
fundo imobiliario VFDL.

Além disso, concluiu a aquisicao de 50% do imovel locado para a Estacio, localizado em Santa Cruz (RJ), essa aquisicao foi realizada
parcialmente com cotas e parcialmente em dinheiro.

O fundo também negociou no mercado secundario R$ 22,0 milhées (venda de R$ 0,5 milhdo e compra de R$ 21,5 milhdes) em Flis e
acoes do setor imobiliario. Dentre as negociacoes, podemos destacar o aumento de Flis de CRI.

Decidimos anunciar a distribuicao de R$ 0,068 por cota para cotistas no dia 14 de janeiro (Comunicado 1) (Comunicado 2).

O cenario macroecondmico atual apresenta desafios significativos para os Flls. A elevacao da taxa SELIC e a perspectiva de aumento nas
proximas reunioes do COPOM, aliadas as incertezas do mercado internacional, exigem estratégias criteriosas para assegurar a preservagao e a
geracao de valor aos investidores.

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.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=819547&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=821992&cvm=true
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Distribuicao de Resultados e Dividend Yield

O Fundo distribuiu R$0,068, por cota para os cotistas (Comunicado 1) (Comunicado 2)!

E importante lembrar que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos

da legislacao e regulamentacao aplicaveis.
Distribuicao de Resultados e Dividend Yield (mensal)

113%
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Retorno Total ZAGH112 Retorno Total Médio dos Fundos Pares?

Fundos pares: CCME, ALZM, RBRF, SPXS, RBRX, GAME, BIME.
Levando em consideracao o desdobramento de cotas. *Retorno total = variacao da cota patrimonial + rendimentos.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=819547&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=821992&cvm=true
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Performance do Fundo

Arentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio € de 12,38%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de
4,01%. Comparando os numeros do CDI e IPCA, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio € de 58,66% do CDI liquido e 117,36%
do IPCA no periodo.

A 28,04%

a 12,38%
1,10%

4,01%

abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24
e 7agros Multi CDI IPCA e | F [ X
Rentabilidade desde o inicio
28,04%
12,38% 11,10%
]
ZAGHN CDI Bruto IPCA IFIX

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 Credito - FGC.
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Composicao da Carteira

Composicao da Carteira de Fll's

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos.
qualquer mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Credito - FGC.

ZAGH11

EFlls
m Ativos Imobiliarios
m SPEs

Renda Fixa

59.10% Agoes

m Tijolo
m Hibrido
= FOF

Recebiveis

54,30%

Relatorio de Gestao
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Os fundos de investimento nao contam com garantia do administrador, do gestor, de
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Ativos Imobiliarios/SPEs
Edificio Comercial Boutique - Groenlandia 910

Projeto desenvolvido pela Zagros Capital em parceria com o escritério de arquitetura Aflalo/Gasperini, sobre um terreno de aproximadamente 2100 m?,
localizado no coragdo do Jardim América em Sdo Paulo, nas esquinas da Praga California com Rua Groenldndia, ao lado do Clube Harmonia.

Detalhes do Projeto Perspectiva do Projeto
Endereco Data de Entrega

Praca Califérnia, 83 — Jardim América Janeiro/2026

Tipologia Terreno

Empreendimento Comercial Boutique 2.080,50 m?

Investimento ABL do Projeto

Até R$ 30 MM 2.923,68 m?

VGV estimado (% Fundo) TIR estimada

R$ 45 MM - R$ 60 MM 25% - 30% (a.a.)

Cap rate
% — 12% STATUS Mobilizag&o do canteiro de obras e planejamento para inicio de obras.

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. *Por 50% do projeto.
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Ativos Imobiliarios/SPEs
Edificio Educacional - Colégio Etica

Projeto de BTS desenvolvido pela Zagros Capital, que atende ao Plano de Expansdo do Colégio Etica, unidade para Ensino fundamental, médio e pré-vestibular.
O imodvel que possui 3.690,33m? de ABL, situado na Avenida Santos Dumont, 234, Londrina/PR.

Detalhes do Projeto Perspectiva do Projeto
Endereco Data de Entrega
Avenida Santos Dumont, 234, Londrina - PR Fevereiro/2025
Tipologia Terreno EEEEE
Empreendimento Educacional 2.031,20 m? SRR
! D

T | e | E—— s |
Investimento ABL do Projeto
Até R$ 15 MM 3.690,33 m?
VGV (Participagéio Fundo) TIR estimada
R$ 22,5 MM 18% - 23% (a.a.)

Cap rate A obra estd na fase de instalagdo das esquadrias, divisorias, concretagem do pavimento superior,
105% — 1% STATUS além das instalagdes elétricas e hidraulicas. Também estd sendo realizada a pintura do segundo
pavimento. A previsdo de conclusdo é para fevereiro de 2025, com 88% do progresso ja concluido.

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 Credito - FGC.
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Ativos Imobiliarios/SPEs

Edificio Educacional - Colégio Etica (Evolucao da Obra)

Foto da Obra

m Concluido Pendente
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Ativos Imobiliarios Diretos

A, Centros Educacionais

Estacio

9, Rio de Janeiro

ABL Vencimento
16.207 m? Mar/2032

Est\écio Valor do Aluguel® Aluguel/m?
R$ 648.551,17 R$ 40,01

mqvmﬂ’]ﬂﬁjﬂimlm|| “|‘=|| l“
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Glossario
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.

CRI: Certificado de Recebiveis Imobiliarios. E um titulo de renda fixa lastreado em créditos provenientes de financiamentos imobiliarios.

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.

IFIX: indice indicador de desempenho médio de fundos imobiliarios, cuja composicao é calculada e divulgada pela B3 a cada quadrimestre.

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.

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.
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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:

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]
=%

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/

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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As informacodes contidas nesta apresentacao nao podem ser consideradas como unica fonte de informacoes no processo decisorio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisao, devera realizar uma avaliacao
minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. Assim, ndo é
possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variacéo de seu valor de mercado no passado. 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 E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. ESTE FUNDO TEM MENOS DE 12 (DOZE) MESES. PARA AVALIA(;AO
DA PERFORMANCE DE UM FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MiNIMO, 12 (DOZE) MESES.

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 estrategias por parte dos destinatarios. A ZAGROS CAPITAL GESTAO DE RECURSOS LTDA. nao declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade, confiabilidade ou exatidao 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.


mailto:ri%40zagroscapital.com.br?subject=Relat%C3%B3rio%20de%20Gest%C3%A3o
https://www.zagroscapital.com.br
tel:+551143696100
https://goo.gl/maps/Hz7PhSVCbid8tMd99
https://goo.gl/maps/Hz7PhSVCbid8tMd99
https://www.instagram.com/zagroscapital/
https://www.linkedin.com/company/zagroscapital
http://www.zagroscapital.com.br

