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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; () imoveis residenciais; e (d) renda urbana;
localizados dentro de todo territério nacional, que tenham renda e/ou capacidade de gerar renda ou potencial para ganho de capital. Aléem 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 @g pactual
CAPITAL
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INFORMACOES DO FUNDO

DATA DE ABERTURA

04/11/2022

CODIGO DE NEGOCIACAO

ZAGH11

DIVIDENDO JAN/25

R$ 0,07

TAXA DE ADMINISTRACAO

1.5% a.a.

!Apurada semestralmente. Benchmark: IPCA +5%.

QUANTIDADE DE COTAS

8.891.662

NUMERO DE COTISTAS

397

PERIODICIDADE DOS RENDIMENTOS

Mensais

TAXA DE PERFORMANCE

20% do retorno que exceder a
variacao do benchmark®

VALOR PATRIMONIAL DA COTA

R$ 9,06

VALOR DE MERCADO DA COTA

R$ 10,70

MODALIDADE

Fundo Hibrido de
Gestao Ativa

PRAZO

Indeterminado

Relatorio de Gestao
Janeiro de 2025

PATRIMONIO LIQUIDO

R$ 80.600.383,08

VALOR DE MERCADO DO FUNDO

R$ 95.140.783,40

PUBLICO ALVO

Investidor Geral
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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 ZAGROS
DO GESTOR

P Assistir Video


https://youtu.be/bJxc12rNT-U
https://youtu.be/0gFMyDaQDrs
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VIDEOS E MATERIAS

COMENTARIOS ZAGROS (]

Comentarios do Gestor - ZAGH11 - Dezembro/2024

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

Assistir Video

.Nl. f“s.com.br

f s ki = _ 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 imével educacional.



https://www.youtube.com/watch?v=bJxc12rNT-U
https://www.youtube.com/watch?v=bJxc12rNT-U
https://www.youtube.com/watch?v=Nrj_BXxcDAI
https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-zagh11-conclui-emissao-e-dobra-patrimonio/
https://fiis.com.br/noticias/fundo-imobiliario-zagh11-conclui-emissao-e-dobra-patrimonio/
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COMENTARIOS INICIAIS

Com o fechamento do més de jan/25 foi distribuido R$ 0,07 por cota, um yield de 0,67% no més (8,08% anualizado), com base na cota a
mercado do dia de anuncio do rendimento (R$ 10,40). a base de cotistas do ZAGH11 vem crescendo de forma organica e alcancou 397 cotistas
no mes.

O cenario macroeconomico local ainda apresenta desafios significativos para os fundos imobiliarios. O Copom, em sua ultima
reunido, elevou a taxa Selic em 1%, para 13,25% ao ano. as expectativas de inflacao (IPCA), apuradas pelo boletim Focus de jan/25, elevarem-
se consideravelmente para o ano de 2025 - de 4,99% para 5,5%, ou seja, 1% acima do limite superior da meta de inflacao definida pelo Conselho
Monetario nacional - “CMN". nao se vislumbra, no curto prazo, um fechamento da curva de juros, mantendo-se o cenario desafiador para o ano.

Além disso, a sancao de parte da reforma tributaria movimentou o mercado de Flls e Fiagros, principalmente pelo veto do presidente
Lula a parte do texto que mantinha esses veiculos isentos, o que abre espaco para serem contribuintes dos novos IBS (imposto sobre bens
e servicos) e CBS (contribuicao sobre bens e servicos). O veto impactou negativamente o mercado, o que pdde ser observado pela queda do
IFIX nos dias subsequentes a sancao parcial do PLP 68/24. O Governo, entretanto, apods a repercussao negativa da medida, afirmou que houve
um “erro de interpretacao” e que nunca teve a intencao de taxar os Flls e Fiagros. O veto ainda podera ser derrubado, em sessao conjunta, pelo
Senado Federal e pela Camara dos deputados. O IFIX encerrou o més aos 3.020,63 pontos, com uma queda mensal de 3,10%.

No plano internacional, o cenario € de incerteza. Nos EUA, o inicio do Governo Trump, com discurso e medidas de protecionismo
econdémico gera imprevisibilidade para os paises exportadores. Por outro lado, & esperado um governo favoravel ao setor de tecnologia,
com desregulamentacao de areas como inteligéncia artificial (Al), criptomoedas e redes sociais. o Fed, em decisao unanime, manteve a taxa de
juros na faixa de 4,25% a 4,50% ao ano.

Em relacdo ao ZAGH11, no més de janeiro, o Fundo realizou um investimento de R$ 2,5 milhdes na oferta de um fundo imobiliario,
além de um aporte de R$ 100 mil no fundo imobiliario VFDL11 (Vinci Fullwood Desenvolvimento Logistico), por meio de chamada de capital.
Adicionalmente, foram desembolsados R$ 3 milhées em investimentos nas SPE’'s do Fundo, sendo R$ 2,5 milhdes para a obra do Groenlandia
910 e o remanescente para a obra do Colégio Etica, que se encontra em sua fase final. Foram, ainda, realizadas operacdes no mercado
secundario no total de R$ 2,6 milhdes, sendo R$ 100 mil em compras e R$ 2,5 milhdes em vendas de cotas de Flls. Entre as movimentacoes,
destaca-se a reducao da exposicao a FlIs de tijolo.
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DRE

Abaixo a Demonstracao de Resultados efetivamente recebida pelo Fundo.

Fluxo ZAGH11 Jan/25

TOTAL DE RECEITAS R$ 1.254.657,31

Receita de Locacao* R$ 324.275,58

Lucros Imobiliarios? R$ -

Receita Renda Fixa R$ 18.562,09

Receita Renda Variavel* R$ 911.819,64

TOTAL DE DESPESAS? -R$ 270.459,97

Despesa Imobiliaria R$ -

Despesa Financeira -R$ 13759144

Taxa Total Adm. -R$ 109.772,10

Outras Taxas -R$ 7076,77

Impostos Renda Fixa -R$ 435257

Outras Despesas -R$ 7.646,50

Prejuizo em transacdes de Flls -R$ 4.020,59
SALDO ANTES DA DISTRIBUIC}AO R$ 984.197,34
Retencao ou Distribuicao Caixa -R$ 361.781,00
RESULTADO ORDINARIO DISTRIBUIDO R$ 622.416,34
NUMERO DE COTAS 8.891.662
RENDIMENTO POR COTA R$ 0,070

Receitas de locacao: compreende aluguéis, aluguéis 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. *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. “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 Credito -
FGC.
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DISTRIBUICAO DE RESULTADOS E DIVIDEND YIELD

O Fundo distribuiu R$0,07 por cota para os cotistas.

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)

0,72% 0,73% 0,76% 0,63% 0,72% 0,77%
0,07 0,07 0,07 0,07 0,068 0,07
] ] ] ] I ]
ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25

mmm Dividendo (R$) == DY Patrimonial

COMPARATIVO DE RENTABILIDADES

14,5% 14,8% 14,6%
’ 13,4% 13,5% 0 ,
3, (o} o 11,9% 12,3% 13,1%) 12,1% 13,1% 11,8%
[0) [0) 0,
11,2% 11,5% 11,4% 10,0% 11,6% 11,5% 11,8% :
8,8%) 7,6% 8,0% 8,1%
mar/24 abr/24 mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25
e 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.
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PERFORMANCE DO FUNDO

Arentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio € de 25,78%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de 0,81%.
Comparando os numeros do CDI e IPCA, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio € de 117,37% do CDI liquido e 240,72% do IPCA no
periodo.

\/ 25,78%
4
7/ 11,27%

\
— 081%
mai/24 jun/24 jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25
—7AGH 11 CDI IPCA emm=]FIX
RENTABILIDADE DESDE O INICIO
0]
25,78% 29,33%
11,27%
0,81%
ZAGH11 CDIBruto IPCA IFIX

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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PORTFOLIO
COM POSI(;/:\O DA CARTEIRA

COMPOSICAO DA CARTEIRA DE FII'S

42,36%

1,12%

0,77%

0,57%

mFIIs
m Ativos Imobiliarios
m Acoes

SPEs

Renda Fixa

mTijolo

m Hibrido

m FOF

Recebiveis

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/SPEs
EDIFICIO COMERCIAL BOUTIQUE - GROENLANDIA 910

Projeto desenvolvido pela Zagros Capital em parceria com o escritorio de arquitetura Aflalo/Gasperini, sobre um terreno de aproximadamente 2100 m?, localizado no coracao do
Jardim Ameérica em Sao Paulo, nas esquinas da Praga California com Rua Groenlandia, ao lado do Clube Harmonia.

DETALHES DO PROJETO PERSPECTIVA DO PROJETO
- : :

Endereco Data de Entrega
Praca California, 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
1% - 12% STATUS Obra em fase de demolicao, manejo arboreo interno e planejamento para escavagao € inicio da contencao.

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. *Por 50% do projeto.

12
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ATIVOS IMOBILIARIOS/SPEs
EDIFICIO EDUCACIONAL - COLEGIO ETICA

Projeto de BTS desenvolvido pela Zagros Capital, que atende ao Plano de Expansao do Colégio Etica, unidade para Ensino fundamental, médio e pré-vestibular. O imovel 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

Empreendimento Educacional 2.031,20 m?

Investimento ABL do Projeto

Ate R$ 15 MM 3.690,33 m?

VGV (Participacao Fundo) TIR estimada

R$ 22,5 MM 18% - 23% (a.a))

Cap rate
10.5% - 11% STATUS

A obra esta na fase de acabamentos internos; revestimentos, pintura, aléem das instalacoes elétricas e hidraulicas.
A previsao de conclusao e para fevereiro de 2025, com 92% do progresso concluido.

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.

13
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ATIVOS IMOBILIARIOS/SPEs
EDIFICIO EDUCACIONAL - COLEGIO ETICA (EVOLUCAO DA OBRA)

FOTO DA OBRA

m Concluido Pendente

14
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ATIVOS IMOBILIARIOS DIRETOS

EM OBRAS

BTS ESTACIO? BTS COLEGIO ETICA GROENLANDIA 910

Rio de Janeiro/RJ Londrina/PR Sao Paulo/SP

ABL 16.207 m? 3.690,33 m? 2.923,68 m?

Vencimento Mar/2032 2040?@

Valor do Aluguel” R$ 648.551,17 R$ 130.000,00

Aluguel/m? R$ 40,01 R$ 35,22

Capacidade do piso -

Pé direito -

O fundo possui 50% de participacao no ativo. ?Vencimento de 15 anos a contar da data de inicio da locacao.

15
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LOCALIZACAO DOS IMOVEIS
SUDESTE

-

Rio de Janeiro/RJ

> = Estacio

Sao Paulo/SP > GROENLANDIA910

16
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LOCALIZACAO DOS IMOVEIS
SUL

Londrina/PR (@
7 Colégio Etica

17



2AGROS @ Relatorio de Gestido

CAPITAL Janeiro de 2025

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 circulagcao 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.

18
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PROJETOS SOCIAIS

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:

Lan Coea. Betor

\ =

*LONDRINA

LITRO LUz

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.

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.

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.

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:

www.larcasabela.org.br

Site do projeto:

www.marmitadobemlondrina.com.br

Site do projeto:

www.litrodeluz.com

Site do projeto:

ww\w.casamariahelenapaulina.org.br

19
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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 zaghll.com.br/newsletter ou pelo QR Code ao lado, preencha os seus

Aponte a camera do seu
celular para o QR Code ao
lado para se inscrever.

dados no formulario e concorde com os termos.

l

A | | . i ] . =D
Vocé recebera um e-mail do nosso sistema para confirmacao do cadastro em nossa newsletter, caso nao tenha recebido dentro Pl

N

de 10 minutos, verifique em sua caixa de spam.

l

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

20
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LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMAGCOES COMPLEMENTARES,
LAMINA DE INFORMAGOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR.

Relacionamento com Investidores
r@zagroscapital.com.r

Informacoes da Gestora Redes Sociais:

Site oficial: www.zagroscapital.com.br

@ zagroscapital B zagros Capital
Telefone: +55 (11) 4369-6100

Endereco: Rua Campos Bicudo, 98 - 2° Andar - Conjunto 22 m Zagros Capital @ (11) 4369-6100
ltaim Bibi - Sao Paulo/SP - 04536-010

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 nao deve ser entendido como analise de valor mobiliario, material promocional, solicitacao de compra ou venda, oferta ou recomendacao 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. ndo declara ou garante, de A N B I M A
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 utilizacao deste material e de seu conteudo. As estimativas e projecoes deste material estao sujeitas a alteracoes sem aviso previo. As premissas e projecoes apresentadas nao
estdo 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 ww\w.zagroscapital.com.br.

Autorregulacao
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