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CARACTERISTICAS DO FUNDO

OBJETIVO DO FUNDO CARTEIRA IMOBILIARIA
O GGRCI11 tem por objeto a realizacao de investimentos em imoveis
comerciais, por meio da aquisicao de empreendimentos imobiliarios E EI IO
prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em
construcao, prioritariamente, com a finalidade inicial de locacao 37 +739 mil m?2
atipica (built to suit, retrofit ou sale and leaseback) ou venda, desde R el e e e ezl
que atendam aos critérios e a politica de investimentos.
= o
100% 4,94 anos
presenca nos pregoes WAULT?
ADMINISTRACAO GESTAO ESCRITURACAO

Banvex ZAGROS W YORTX

CAPITAL

Incluindo os dois ativos indiretos do Triple A FIl e o terreno de Cabreuva. *WAULT é a média ponderada dos vencimentos dos contratos pela receita.
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INFORMACOES DO FUNDO

INICIO DAS ATIVIDADES

Abril de 2017

VALOR DE MERCADO DA COTA

R$ 9,92

VOLUME MENSAL

R$ 184,31 milhoes

QUANTIDADE DE COTAS

214.249.664

VALOR DE MERCADO DO FUNDO

R$ 2.125.356.666,88

TAXA DE ADMINISTRACAO E GESTAO

1.10% a.a.

VALOR PATRIMONIAL DA COTA

R$ 11,19

NUMERO DE COTISTAS

220.706

DIVIDENDO NOV/25

R$ 0,10

Relatorio de Gestao
Novembro de 2025

PATRIMONIO LIQUIDO

R$ 2.396.843.001,45

CODIGO DE NEGOCIACAO

GGRC11

QUANTIDADE DE EMISSOES

10



2AGROS ( eeren ) Relatério de Gestao

CAPITAL Novembro de 2025

RELATORIO EM VIDEO

Assista aos comentarios da gestao 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.

COMENTARIOS ZAGROS
DO GESTOR

ha B

| - N
GGRC11 NOVEMBRO DE 2025

P Assistir Video


https://ggrc11.com.br/video-nov25
https://ggrc11.com.br/video-nov25
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VIDEOS E MATERIAS

COMENTARIOS ZAGROS [ > ]
DO GESTOR e

Comentarios do Gestor - GGRC11 - Outubro/2025

Comentarios da Gestao no Relatorio de Gestao do fundo GGRC11 referente ao més de outubro de 2025.

Assistir Video

(=]
GGRC11 - UM NOVO PATAMAR

A 102 Emissao de Cotas marca um novo patamar na trajetoria do GGRCI11, reforcando sua posicao entre os principais
fundos logisticos e industriais do pais.

Assistir Video

(=]
#GGRC11 - O FUNDO CRESCEU!

Video analise sobre a 102 Emissao do Fundo.

Assistir Video

MELHOR E MAIOR!

RELATORIO MENSAL [sT)1:75e b2



https://ggrc11.com.br/video-out25
https://www.youtube.com/watch?v=8nTcCnb-9gs
https://www.youtube.com/watch?v=Y0cA8logVTQ
https://www.youtube.com/watch?v=Y0cA8logVTQ
https://www.youtube.com/watch?v=8nTcCnb-9gs
https://ggrc11.com.br/video-out25
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VIDEOS E MATERIAS

ANALISE DE‘ FUNDO

UM FUNDO ¢ }‘
DE RESPEITO ™%/

GGRC11 - Um Fundo com Gestao transparente

O GGRCI11 vem se mostrando um otimo fundo de Galpdes e Industria com uma gestao transparente e ativa. Sempre
inovando nos seus ativos.

Assistir Video

(=)
GARE11 ou GGRC11: QUAL O MELHOR FUNDO DE TIJOLO BASE R$10?

Video analise sobre o desempenho do fundo GGRC11L

Assistir Video

[ >
GGRC11 - Dividend Yield Anualizado de 11,96% e Novas Aquisicoes

Video analise sobre o desempenho do fundo GGRC11.

Assistir Video



https://www.youtube.com/watch?v=GZwXuNEpi4g
https://www.youtube.com/watch?v=ugKklzObb4M
https://www.youtube.com/watch?v=9lUnbyjdJnc
https://www.youtube.com/watch?v=9lUnbyjdJnc
https://www.youtube.com/watch?v=ugKklzObb4M
https://www.youtube.com/watch?v=GZwXuNEpi4g
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VIDEOS E MATERIAS

InNfFoMoney

Apods emissao, GGRC11 quer corrigir rota do portfélio e ter mais folego em contratos

Segundo o gestor Pedro Van Den Berg, FIl deve continuar venda de galpodes industriais para destravar valor.

Apés emissiio, GGRCT1 quer rota do
portitho e ter fmas flego em

Ler Noticia

(suno)

R GGRC11 amplia escala com novas aquisicoes e aumenta base de investidores

LTTT]

e O fundo imobiliario GGRC11, gerido pela Zagros Capital, registrou marcos historicos em outubro, consolidando-se entre os
maiores Flls do pais no segmento de imoveis logisticos.

Ler Noticia

Nl. f"s.com.br

g sorcnmrmmeios e GGRC11 cresce 70% em negociacoes e entra no top 5 dos FllIs de logistica

o ontranotop & dos Flls

O fundo imobilidrio GGRCI11, gerido pela Zagros Capital, registrou no més de outubro alguns marcos ineditos. O FlI
consolidou sua posicao entre os maiores do segmento ao ultrapassar R$ 2,4 bilhdes em patriménio liquido.

Ler Noticia


https://www.infomoney.com.br/onde-investir/apos-emissao-ggrc11-quer-corrigir-rota-do-portfolio-e-ter-mais-folego-em-contratos/
https://www.suno.com.br/noticias/ggrc11-resultados-outubro-2025/
https://fiis.com.br/noticias/ggrc11-cresce-70-negociacoes-entra-top-5-fiis-logisticos/
https://www.infomoney.com.br/onde-investir/apos-emissao-ggrc11-quer-corrigir-rota-do-portfolio-e-ter-mais-folego-em-contratos/
https://www.suno.com.br/noticias/ggrc11-resultados-outubro-2025/
https://fiis.com.br/noticias/ggrc11-cresce-70-negociacoes-entra-top-5-fiis-logisticos/
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ULTIMAS NOTICIAS

Fato Relevante - Desinvestimento Covolan - 05/12/2025 [§

No dia 05 de dezembro, divulgamos o Fato Relevante referente ao Desinvestimento Covolan.

Distribuicao de Rendimentos - Nov/25 - 01/12/2025 [§

No dia 01 de dezembro, divulgamos aos cotistas os rendimentos do més de novembro de 2025, do periodo apurado entre 01/11/25 até 30/11/25. Foi distribuido o valor de R$ 0,10 por cota.
Distribuicao de Rendimentos - Out/25 - 03/11/2025 [

No dia 03 de novembro, divulgamos aos cotistas os rendimentos do més de outubro de 2025, do periodo apurado entre 01/10/25 até 31/10/25. Foi distribuido o valor de R$ 0,10 por cota.

Relatoério de Acompanhamento Imobiliario - Aptiv- 28/10/2025 [7

No dia 28 de outubro, divulgamos o Relatorio de Acompanhamento Imobiliario referente a Aptiv.
102 Emissao - Anuncio de Encerramento - 27/10/2025 [

No dia 27 de outubro, divulgamos o Anuncio de Encerramento referente a 102 Emissao de Cotas.


https://www.ggrc11.com.br/documentos/fato-relevante-desinvestimento-covolan
https://www.ggrc11.com.br/documentos/distribuicao-de-rendimentos-novembro-de-2025
https://www.ggrc11.com.br/documentos/distribuicao-de-rendimentos-outubro-de-2025
https://www.ggrc11.com.br/documentos/relatorio-de-acompanhamento-imobiliario-aptiv
https://www.ggrc11.com.br/documentos/10a-emissao-anuncio-de-encerramento
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COMENTARIOS INICIAIS

Com o fechamento do més de novembro de 2025, o GGRC11 distribuiu R$ 0,10 por cota, o que representa um yield mensal de 1,01%
(equivalente a 12,10% ao ano), considerando a cota de fechamento do ultimo dia util do més (R$9,92).

No mercado secundario, foram negociadas 18.592.841 cotas, com volume médio diario de R$ 9,70 milhdes, totalizando mais de R$
184,31 milhoes no més. A base de investidores alcancou 220.706 cotistas, com o ingresso de 11.748 novos investidores em novembro. Com
esse desempenho, o GGRC11 figurou entre os 10 fundos imobiliarios mais liquidos do mercado e entre os 20 com maior numero de cotistas,
consolidando sua posicao como um dos Flls mais populares e relevantes da bolsa.

No cenario internacional, a reabertura das agéncias federais nos EUA, apds o mais longo shutdown da histéria, permitiu a retomada
da divulgacao de indicadores econdmicos. Alem disso, tensdes geopoliticas em diferentes regides, oscilacdes nos precos de energia e a
desaceleracao do setor imobiliario nos EUA e na Europa tambéem contribuiram para um ambiente global mais sensivel ao risco.

No cenario local, o Copom manteve a Selic em 15% ao ano, indicando que a taxa deveria permanecer elevada “por periodo bastante
prolongado”. Entretanto, os dados de inflacao surpreenderam positivamente, com o IPCA registrando a menor variacao para um més de
novembro desde 2018 (0,18%), fazendo com que o acumulado de 12 meses recuasse para 4,46%, retornando ao intervalo da meta estabelecida
pelo Conselho Monetario Nacional (CMN). Esse movimento levou o mercado a projetar o inicio dos cortes de juros para o comeco de 2026.

A melhora no ambiente macroecondmico, aliada ao forte fluxo de capital estrangeiro, fizeram com que Ibovespa alcancasse um novo
recorde historico, encerrando novembro acima dos 159 mil pontos, com valorizacao de 6,37% no més. O IFIX também renovou maximas, aos
3.660,41 pontos, 0 que representa uma valorizacao de 1,86% no més, refletindo o forte desempenho dos fundos imobiliarios e o aumento do
fluxo de investidores para o setor.

102 EMISSAO DE COTAS

A 102 emissao de cotas, a maior da histéria do Fundo, marca um avanco importante e consolida sua entrada em um novo patamar no
mercado. Para ilustrar essa evolucao, apresentamos abaixo uma tabela comparando a estrutura do Fundo antes e depois da oferta.

A equipe da Zagros Capital esteve na B3 para celebrar o momento na tradicional cerimonia de toque do sino, e o video da celebracao ja
esta disponivel.

10
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GGRC11 - UM NOVO PATAMAR

ANTES DA 102 EMISSAO APOS OFERTA

Patriménio Liquido R$ 1,68 Bi

RS 24 ZAGROS' -~

CAPFAE

;i1 4AUROS LIGGRCTT

CAPITAL -

.

Quantidade de Cotas 152.455.666 214.249.664

% de Alavancagem® 13,58% 10,10%
ABL +605mil m? +739mil m?

% do Maior Inquilino 14,03% 11,88%

N
o

Ne de Inquilinos

w

N° de Iméveis 36+1 terreno

WAULT 5,92 anos 4,94 anos

N° de Cotistas 186.224 220.706

P Assistir Video

!Alavancagem = CRIs/Ativo.


https://www.youtube.com/watch?v=8nTcCnb-9gs
https://www.youtube.com/watch?v=8nTcCnb-9gs
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DESINVESTIMENTO COVOLAN

Conforme divulgado em Fato Relevante, o GGRCI11 celebrou o Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra dos imoveis
localizados em Santa Barbara d'Oeste (SP), atualmente locados a Covolan Industria Téxtil.

O valor total acordado para a venda dos imoéveis é de R$ 94.981.950,00, corrigido pela variacao positiva do IPCA desde a assinatura, e sera
pago pelo comprador da seguinte forma:

(i) Parcela Sinal: trés parcelas com vencimento em janeiro/26, fevereiro/26 € marco/26, totalizando cerca de 3% do preco;
(ii) Parcelas Mensais: 58 parcelas mensais e iguais, de R$ 730.000,00 cada, a partir de abril/26, representando cerca de 44% do preco; e
(i) Parcelas Intermediarias: 11 parcelas semestrais, iniciando em junho/26, equivalentes a aproximadamente 53% do preco.

A eficacia do contrato depende do cumprimento de condi¢coes suspensivas e precedentes, incluindo o pagamento integral da Parcela
Sinal. Até &, o GGRC11 continuara recebendo os alugueis previstos no contrato de locacao vigente.

A operacao deve gerar ao Fundo um lucro estimado de R$ 21 milhdes, equivalente a R$ 0,098 por cota.

12
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VISITAS TECNICAS
Durante o més de novembro, foram realizadas visitas técnicas em 2 ativos do portfélio:
i. Martin Brower, localizado na Rua Paul Garfunkel, 300 - Cidade Industrial de Curitiba, Curitiba - PR; e
ii. VW Man, localizado na Rua Volkswagen, 100 - Polo Industrial, Resende - RJ.

As visitas tiveram como objetivo realizar o acompanhamento imobiliario, onde foram avaliados os servicos de manutencao efetuados no
imovel, verificar a conservacao do edificio e os servicos de garantia.

Martin Brower

13
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OBRAS EM ANDAMENTO
CD SantaCruz - Fase 02

Expansao do Centro de Distribuicao da SantaCruz, Localizado em Anapolis - GO, com ABL adicional de 23.347,78 m2,

Vista frontal do Galpao Vista interna do Galpao

ETAPAS

Canteiro 100% Pisos 23%
Terraplanagem 100% Alvenaria 65%
Fundacdes 98% Instalacoes 41%
Estruturas 81% Acabamento 23%
Cobertura 69%

= Concluido Pendente

14
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PERGUNTAS E RESPOSTAS

Pergunta 1 - Qual foi o racional da venda do imével Covolan?

R: Avenda dos imoveis atualmente locados a Covolan, cuja conclusao ainda depende do cumprimento de determinadas condicoes precedentes,
teve como principal racional a reciclagem do portfélio aliada a geracao de valor ao cotista. A transacao, uma vez concluida, sera realizada em
condicoes consideradas atrativas diante das caracteristicas do ativo, reforcando a capacidade da gestao de reciclar o portfolio. Trata-se de um
passo importante na evolucao da estrategia e melhora no perfil do portfolio do GGRC11.

Pergunta 2 - O Fundo ira continuar distribuindo R$ 0,10 ou mais no proximo ano?

R: A distribuicao de rendimentos do GGRC11 depende do resultado operacional do portfolio, incluindo receitas de locacao, revisdes contratuais,
vacancia, despesas operacionais e eventuais efeitos de reciclagem de ativos. A gestao segue focada na alocacao eficiente do capital e na
reciclagem de portfolio, com o objetivo de consolidar a projecao de resultados. O guidance de rendimento para o primeiro semestre de 2026
devera ser anunciado no inicio do proximo ano.

Pergunta 3 - Por que, mesmo sendo um dos maiores e mais populares Flis da industria, o GGRC11 ainda € pouco recomendado por casas de
analise e bancos?

R: O GGRCI11 ja € um dos maiores, mais liquidos e mais populares Flls do mercado, mas ainda colhe os frutos de um turnaround estrutural
iniciado pela Zagros ha cerca de quatro anos. Nesse periodo, o Fundo mais do que dobrou seu patrimoénio liquido e sua base de investidores,
alem de ter multiplicado por 10 vezes sua liquidez, a0 mesmo tempo em que avan¢ou na diversificacao e na melhoria da qualidade do portfolio.

Pergunta 4 - O GGRC11 ganhou o apelido de “Pac-Man” pelo mercado e é visto como um fundo oportunista. Como a gestao enxerga isso?

R: O apelido “Pac-Man" surgiu de forma espontanea no mercado para descrever o perfil ativo da gestao na busca de assimetrias e oportunidades
que gerem valor ao cotista, tanto na aquisicao de ativos como na reciclagem do portfélio. Enxergamos esse apelido de maneira positiva, pois
ele reflete uma das principais caracteristicas estratégicas do Fundo: a capacidade de identificar ineficiéncias, comprar bem, vender quando faz
sentido e realocar capital de forma disciplinada, sempre com foco na eficiéncia do portfélio e na geracao de valor de longo prazo.

15



2AGROS ( Geren ) Relatério de Gestao

CAPITAL Novembro de 2025

Abaixo a Demonstracao de Resultados efetivamente recebida pelo Fundo nos periodos.

Acumulado

Fluxo GGRC11 19 Sem. 2025 Jul/25 Set/25 Out/25

TOTAL DE RECEITAS R$ 97.534.016,29 | R$ 20.450.00249 RS$ 16.963.845,95 R$ 17.232.96817 R$ 20.132.622,61 | R$ 22.947.414,04

Receita de Locagao? R$ 88.313.646,31 R$ 15.094.963,09 R$ 15.638.485,14 R$ 15.872110,52 R$ 15.955178,86 R$ 21195.343,42

Lucros Imobiliarios® | R$ - | R$ 455091715 R$ - R$ - RS - | RS -
Receita Renda Fixa | R$ 1203.286,92 | R$ 32289905 R$ 30262128 R$ 11505104  R$ 31782794 | R$ 214528,87
Receita Renda Variavel? | R$ 101708306 | R$ 48122320 R$ 102069933  R$ 117474185 R$ 172596038 | R$ 1522.256,34
Outras Receitas | R$ 700000000 | R$ - R$ 204020 R$ 7106476  R$ 213365543 | R$ 15.285,41

TOTAL DE DESPESAS* |-R$ 16.747.995,01 |-R$ 2.957.22118 -R$ 440219962 -R$ 3.932.93945 -R$ 3.987.612,98 |-R$ 4.288.767,44

Despesa Imobiliaria |- R$ - |-R$ -R$ 583.30125 -R$ 19987815 -R$ 221664,69 |-R$ 221.381,08
Despesa Financeira |- R$ 837574496 |-R$ 131892476 -R$ 204374926 -R$ 199773661 -R$ 201377169 |-R$ 1.993.894,57
Taxa Total Adm. |- R$ 6.62119350 [-R$ 131073695 -R$ 154490393 -R$ 137110222 -R$ 152478127 |-R$ 1.843.421,82
Impostos Renda Fixa [-R$ 26950981 |-R$ 7035843 -R$ 6674441 -R$ 2461345 -R$ 69.800,50 |-R$ 4755137
Outras Despesas |- R$ 148154674 |-R$ 257201,04 -R$ 163500,78 - R$ 339.609,02 -R$ 157594,83 |-R$ 182.518,60

RESULTADO CAIXA | R$ 80.786.021,28 R$ 1749278131 R$ 12.561.646,33 R$ 13.300.028,72 R$  16.145.009,63 R$ 18.658.646,60

Retencao ou Distribuicao Caixa |- R$ 6.510.350,70 |-R$ 224721471 R$ 2.685.960,47 R$ 1945.537,88 RS 100850177 R$ 2.766.319,80
RESULTADO DISTRIBUIDO | R$ 74.275.670,58% | R$ 15.245.566,60 R$ 15.247.606,80 R$ 15.245.566,60 R$ 17.153.511,40 R$  21.424.966,40
NUMERO DE COTAS 152.455.666 152.455.666 152.455.666 171.535.114 214.249.664

RENDIMENTO DISTRIBUIDO/COTA R$ 0,600 R$ 0,100 R$ 0,100 R$ 0,100 R$ 0,100 R$ 0,100

'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. 3Incluindo o rendimento das cotas de Flis. “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. °Sem considerar os valores pagos, referentes ao direito de preferéncia e a 12 e 2@ janelas de liquidacao da 92 emissao
GGRC11

A rentabilidade passada nao representa garantia de rentabilidade futura. Os fundos de investimento ndo 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$0,10, por cota, de resultado' referente ao més de novembro/2025. Os pagamentos foram realizados no 6° (sexto) dia util
do més de novembro/2025.

O dividend yield do GGRC11 apresentou um spread de 231 bps sobre o dividend yield médio dos fundos comparaveis e um spread de 431 bps
sobre a NTN-B de 5 anos.

DISTRIBUICAO DE RESULTADOS E DIVIDEND YIELD (MENSAL)

1,06% 1,03% 1,02% 1,00% 1,01% 1,00%

0,100

jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25
EE Médio/cota e DY

COMPARATIVO DE RENTABILIDADES

113% 147%  119%  1169%  122%  125% 122%  120%  119%  125%  123%  122%  120% @ 12,0%  121%

10,0%
10,5%  10,6%  tL1%  108% . ; 10.1% ; .
9.5% 9,7% 10,0% 1270 ’ ’ 10,0% 9,7% 9,6% 9,9% ,L70 9,9% 9,5% 9,5% 9,3%
ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25
Dividend Yield GGRC11 Dividend Yield Médio dos Fundos Pares NTN-B (5Y)

Fundos pares: HGLG, XPLG, BTLG, BRCO, VILG, LVBI, HSLG, TRBL, 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 imobiliarios 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 n&o € 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. 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.

17



2AGROS ( Geren ) Relatério de Gestao

CAPITAL Novembro de 2025

PERFORMANCE DO FUNDO

A rentabilidade acumulada total do Fundo desde o seu inicio € de 87,16%. Neste mesmo periodo, o IFIX apresentou rentabilidade total de
79,80%. Comparando os numeros do CDI e IPCA, a rentabilidade liquida total do Fundo desde o seu inicio € de 98,74% do CDI liquido e 109,22%
do IPCA no periodo.

mai/17 nov/17 mai/l18 nov/18 mai/19 nov/19 mai/20 nov/20 mai/21 nov/21 mai/22 nov/22 mai/23 nov/23 mai/24 nov/24 mai/25

e GGRC11 e TFIX CDI Liquido IPCA

RENTABILIDADE DESDE O INICIO

GGRC11 CDI Liquido IFIX IPCA

(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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VOLUME MENSAL E COTA DE FECHAMENTO

184
172
9,85 057 9,86 10,01 10,10 10’09\9,74 9,83 10,03
9,35 S
\
107
97
81 85
73
69
60
53 54
44
dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25

mmm \/o lume (R$ MM) e 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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BALANCO DO FUNDO
Ativo

> Ativos Imobiliarios

Imoveis

Identificador CRI Rizobact 22F1223555 @ Caixa aplicado em fundos
: (Hridivezlalels izobacter referenciados de renda fixa.
R$ 2,059 bi
>  Taxa Saldo
IPCA +8,0% a.a. R$ 34.095.012,85

%(-’) Alugueis a receber dos ativos
N

Flis Estratégicos imobiliarios que compdem a carteira

RS 463,688 MM Identificador CRI Americanas 22B0945873

2 Taxa Saldo
Outras aplicacoes IPCA +7,5% a.a. R$ 53.814.591,76

R$ 139,037 MM
Identificador CRI Mogno | 2110221466
Disponibilidades + Aluguéis a receber N

R $ 61705 MM Taxa Saldo

: IPCA +6,5% a.a. R$ 92.262.548,24

Identificador CRI Mogno Il Série 1 22E0120555

PaSSiVO > Taxa Saldo
IPCA +8,5% a.a. R$ 19.373.891,78
Identificador CRI Mogno Il Série 2 22E0120569 rigacoes
R$ 275,621 MM
7| Ta Saldo Distribuicio Rendimentos GGRCT1 R$ 21.424.966,40
IPCA +9,5% a.a. R$ 3.955.057,63
Obrigacoes Taxas (Adm/Gestio/Custodia/Out ~ R 1.800.000,00
gac¢ Identificador CRI Corp GGRC11 25E2915218 axas (Adm/Gestio/Custidia/Outros) ¢ SRR
R$ 51,363 MM
7 T™a Saldo PDD Covolan R$ 2.492183,46
IPCA +9,0% a.a. R$ 22.972.474,89
: : ITBIs R$ 8.852.504,00
Identificador CRI Triple A 25D3788063
PL 7| Taxa Saldo Retencées R$ 1.974.751,73
R$ 2 4 b| 100% do CDI R$ 49.147.638,99
' >| Obrigacdes por aquisigdes de Ativos R$ 20.100.003,15

Balanco referente a Data-Base do dia 28/11/2025.

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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CRIs
SALDO DEVEDOR
275,62 271,26
236,14
179,02
141,91
107,72
43,84 37,44 30,55
’ 6,44 1,84
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
FLUXO DE AMORTIZACAO
62,43
60,77
37,33 37,27 33,75
6,18 6,44 6,94 7,48 8,07 8,70 421 148
] I | - e — . m— _— _— I
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
B Americanas Rizobacter Mogno I B Mogno I B Corp GGRC11 ETriple A

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 IMOBILIARIA (%)
POR ATIVO - NOVEMBRO DE 2025

Ambev
11,42%

RERE]
11,88%

Covolan
4,63%

Americanas
10,66%

Triple A
8,98%

POR ATIVO - PROJETADO ANUAL

Ambevs
11,09%

Renault
11,53%

Americanas |yple A
10,87% 4,50%

Covolan

Benteler
3,70%

Benteler
3,59%

Ceratti
2,93%

Rizobacter
2,56%

Moinho
2,49%

Ceratti
2,85%

Rizobacter
2,48%

Copobras
2,33%

Copobras
2,40%

Todimo
2,30%

Camargo
2,30%

Todimo
2,24%

Camargo
2,24%

Hering
2,19%

Maxima
0,91%

Mills
0,91%

Cepalgo
1,44%

Seropédica
(Granado C1, C2,
C3,D1eD2)
1,27%

Supermarket
1,23%

Supermar Air
ket Liquide
1,21% 1,03%

Eagle
P&P g 759

PraObra
0,30%

Arclad

077%  SH
Rec
Queimados  Air Liquide
1,04% 1,00%
Moinho .
Iguacu Casc Mills
0,94% 0,88%
R Eagle
Seropé ec
dica @aniiE 0,73%
(EPL
AL, A2 gem )
eA3) 0,81 Seropédica-

Embelleze
0,83% % 061%

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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POR REGIAO POR ESTADO

Norte
0,0%

Nordeste PB 2,4%
6,9% PE 3,7%

MT 2,3% BA0,9%
Centro-Oeste
7,7%

Sul
27,2%

Da plataforma Bing
© GeoNames, HERE, MSFT, Microsoft
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INFORMACOES DOS CONTRATOS

CRONOGRAMA DE REAJUSTE! VENCIMENTO DE CONTRATOS!
Reajuste do més vigente B Reajuste do proximo més B Demais reajustes
Nov

48%

Out . 1,25%
23%

Set 20,61% 14% 11%

] m =
Ago 15,74%

2026 2027 2028 2029 2030+
Jul 7,94% )

INDICE DE REAJUSTE!
Jun 3,66%
90,25%
Mai 2,51%
Abr 2.37%
Mar 3,95%
Fev 9,30%
Jan 7,99% 7,52%
2,23%

IPCA IGPM INPC

1% Receita de aluguel.

24



£AGROS ( aeren1 ) Relatério de Gestao

CAPITAL Novembro de 2025

ESTRUTURA DO PORTFOLIO
TIPOLOGIA VACANCIA FISICA 4,08%

67,24%
95,92%

m Logistico mIndustrial = Hibrido m Ocupado ® Vago

MODALIDADE DOS CONTRATOS RAMO DE ATIVIDADE"

—
=
Alimentos e e
) Quimica e
Bebidas Petroquimica

N 0
P (Q 16,71% 10,40%

I8

87,08%

- Maquinas,

Comércio Equipamentos, | A&

Varejista Veiculos e Pecas | Téxtil

30,15% 26,95% 6,81% vl M

m Atipico = Tipico
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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 média do portfolio do Fundo esta cerca de 7,59% abaixo da meédia nacional dos precos ofertados, entretanto vale ressaltar que
a media de preco pedido considera o novo inventario e galpoes especulativos.

PRECOS MEDIOS DE LOCACAO*

25,50 -

23,04 23,18 28,65
/
nov/24 fev/25 mai/25 ago/25 nov/25

Aluguel de Mercado (TRI) e Aluguel do Portfélio

‘Os valores representam pesquisas de mercado em todo o territorio nacional do setor logistico/industrial no terceiro trimestre de 2025

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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COTISTAS
POR ESTADO NUMERO DE COTISTAS
[0)
0,9% 1,5% jul/25 186.224
o)
1,0% 2,7% 1.2%
0,6% 1,2%
3,1%
0,2% 0,3% 0.8% ago/25 190.484
0,6% ,
0,7%
1,2% 3,7%
2,9%
5 6% | set/25 196.650
,0670
10,1%
[0)
10,9%

5,5%

(»7' 5,62% de crescimento no més>
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ATIVOS IMOBILIARIOS
™ GALPOES LOGISTICOS

AMBEV/GRU AMBEV/ITAJAI

——

AMBEV/PELOTAS AMBEV/SANTA LUZIA AMERICANAS

e -~ o Y - \\,‘_
i e 5

‘?".‘g

L L L L L

Guarulhos/SP Itajai/SC Pelotas/RS Santa Luzia/MG Uberlandia/MG
ABL 13.484 m? 9.433 m? 9.913 m? 16.120 m? 89.188 m?
Vencimento Jul/2027 Ago/2027 Mar/2030 Set/2030 Set/2027
Capacidade do piso 5 ton/m? 8 ton/m? 8 ton/m? 8 ton/m? 6 ton/m?
Pé direito 11,0 m 120 m 120 m 10m 10,5(9,5a11,85) m
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ATIVOS IMOBILIARIOS
™ GALPOES LOGISTICOS

L L L L L

Anapolis/GO Anapolis/GO Campinas/SP Cuiaba/MT Resende/RJ
ABL 39.482 m? 31.853 m? 28.657 m? 23.857 m? 23.867 m?
Vencimento Nov/2035 Jan/2035 Mai/2025 Dez/2027 Jan/2028
Capacidade do piso 6 ton/m? 5 ton/m? 4 ton/m? 6 ton/m? -
Pe direito 120 m 12,0 m 9,0m 10,0 m -
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ATIVOS IMOBILIARIOS
™ GALPOES LOGISTICOS
TRIPLE A"

MILLS SUPERMARKET MARTIN BROWER DAFITI

Camacari/BA Rio de Janeiro/RJ Curitiba/PR Rio de Janeiro/RJ Extrema/MG
ABL 4.415 m? 17.244 m? 6.592 m? 145.578,00 m? 76.878,00 m?
Vencimento Jun/2030 Out/2028 2028
Capacidade do piso - - - 6 ton/m?
Pe direito 12,0 m - 120 m

"Ativos indiretos do Triple A FII.
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ATIVOS IMOBILIARIOS
™ GALPOES LOGISTICOS

CD EXTREMA CD QUEIMADOS

L L L L L

Cotia/SP Extrema/MG Queimados/RJ Contagem/MG Indaiatuba/SP
ABL 4.687 m? 11.616 m? 11.161 m? 12.722 m? 20.108 m?
Vencimento 2032 2028 - 2028 2026
Capacidade do piso 5 ton/m? 5 ton/m? 5 ton/m?2 5 ton/m?2 5 a 8 ton/m?3*
Pe direito 8,0m 10,3 m 100 m 9,0 m 10,0a12,5 m*

"A depender do modulo.
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ATIVOS IMOBILIARIOS
™ GALPOES LOGISTICOS

L L L

Quatro Barras/PR Seropédica/RJ Cabreuva/SP
ABL 66.779 m? 39.752 m? =
Vencimento 2027 - -
Capacidade do piso 6 ton/m? 6 ton/m? -
Pe direito 12,0 m 12,0 m -
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ATIVOS IMOBILIARIOS
#d IMOVEIS INDUSTRIAIS

L L L L L

Igarassu/PE Tieté/SP Aparecida de Goiania/GO Joao Pessoa/PB Santa Barbara D'Oeste/SP
ABL 15.163 m? 14.428 m? 10.998 m? 22.360 m? 38.132 m?
Vencimento Jun/2030 Jan/2032 Fev/2028 Abr/2028 Abr/2034
Capacidade do piso 5 ton/m? 5 ton/m? 6 ton/m? 6 ton/m? 6 ton/m?
Pe direito 140m 8,0m 11,0m 9,0m 10,0 m
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ATIVOS IMOBILIARIOS
%. HIBRIDOS

“ RIZOBACTER EAGLEBURGMANN CERATTI
2 = TR e r 4 8 - ~ T

L L L L L

Espirito Santo do Pinhal/SP Londrina/PR Valinhos/SP Vinhedo/SP Vinhedo/SP
ABL 19.192 m? 11.118 m? 3.489 m? 10.439 m? 13.851 m?
Vencimento Mar/2029 Mai/2043 Ago/2037 Mai/2030 Dez/2032
Capacidade do piso 6 ton/m? 6 ton/m? 4 ton/m? - -
Pé direito 12m 12,0 m 9,0(8,5a10)m 8,0m 8,0m
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ATIVOS IMOBILIARIOS
%. HIBRIDOS

AIR LIQUIDE

MOINHO IGUACU/SMI MOINHO IGUACU/CASCAVEL

Campigr:as/SP Sao José doQ; Pinhais/PR Sao Miguel j; Ilguacu/PR Casca%el/PR
ABL 1.999 m? 22.120 m? 8.602 m? 6.500 m?
Vencimento Dez/2027 Nov/2030 Jun/2027 Jun/2027
Capacidade do piso - 6 ton/m? 6 ton/m? 6 ton/m?
Pé direito 35m 75(7a8)m 120m 80m
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LOCALIZACAO DOS ATIVOS
SUDESTE

Santa Luzia/MG

ambev <

- ¢ Contagem/MG

-

Uberlandia/MG
LOJAS AMERICANAS &

Maxima S _, Extrema/MG

Costmiticos GRUPCHINODE >

" Extrema/MG
dafiti- 28

Espirito Santo do

Resende/RJ @
7

Caminhdes
Onibus

Queimados/RJ , PRAGoERA SHLOG
7 Gkl omuser

Pinhal/SP
“APTIV:< o
e B

Santa Barbara > ﬂ‘sal .&H Supermarket

c T D'Oeste/SP
textd
: Valinhos/SP
ereen Indaiatubg > EagleBurgmann

7 Paixfio pala Vida

Seropeédica/RJ . GRANADO EMBELLEZE §5

>

CAMARGS®

¢ Tieté/SP

V|nhedo/SP> (@E,Wﬂ) A\.\

Guarulhos/SP

CABREUVA ¢ Cabreuva/SP

> ambev

NEWEPACE < Cotia/SP

inas/SP
Campinas/$S > @airlLiquide
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SUL

Londrina/PR N & Rizobacter

ﬂ‘ , Cascavel/PR

Moinho Iguagu

Quatro Barras/PR

7 RENAULT
M Sao Miguel do Iguacu/PR Curitiba/PR Martin
< 7 Brower.

Moinho Iguace

Sao José dos Pinhais/PR ,
AETHRA

Itajai/SC N amb ev

Pelotas/RS

> ambev

Relatorio de Gestao
Novembro de 2025
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LOCALIZACAO DOS ATIVOS
CENTRO-OESTE

Todimo . Cuiaba/MT
A gente nasceu para construir >

Anapolis/GO

> D€Hering SantaCruzo

Goiania/GO N CQPQIQO

FILMS
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LOCALIZACAO DOS ATIVOS
NORDESTE

@ JodoPessoa/PB ' copoprAS 7
m \garassu/PE s BENTELERV

Camacari/BA > M i I IS
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GLOSSARIO

ABL: A Area Bruta Locavel (ABL) é a medida do espaco interno total disponivel para locacao.

AGO: Reuniao anual realizada para tratar de assuntos regulares e obrigatorios. Tem como objetivo central a deliberacao referente as matérias 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.
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.
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 variacdo de precos de produtos e servicos consumidos pelas familias
brasileiras.
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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 inflagao.

ITBI: Tributo que deve ser pago quando ocorre a transmissao de propriedade de um bem imédvel, 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 so € 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 0 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.
Volume mensal: Negociacoes do Fundo realizadas no mercado secundario durante o mes.

WAULT: A Média 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 imével.
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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:

Lon Coua. Belor

Site do projeto:
larcasabela.org.br

LITRO Luz

Site do projeto:
www.litrodeluz.com

Site do projeto:
ongviver.org.br

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
recebendo os cuidados

Tutelar, quando nao estao

necessarios para o seu pleno desenvolvimento.

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.

Viver

A Organizacao Viver € uma instituicao que atua ha mais
de 23 anos promovendo assisténcia social e bem-estar a
criancas e adolescentes com cancer. Ela foi fundada em
2001, por quatro voluntarios que realizavam atividades
recreativas no HCL, e identificaram que as necessidades
dessas criancas iam muito além da recreacao.

dd Bum

*LONDRINAS

Site do projeto:

marmitadobemlondrina.com.br

Site do projeto:
casamariahelenapaulina.org.br

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.

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.
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PESQUISA DE SATISFACAO

A Zagros Capital desenvolveu um formulario de satisfacao com o objetivo de aprimorar continuamente a qualidade dos nossos produtos
de investimento. A pesquisa € andnima, garantindo total transparéncia e liberdade para que vocé compartilhe suas sugestoes, percepcoes e
opinides. Acesse pelo link abaixo e contribua com a sua avaliacao.

Preencher Formulario
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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 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.
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