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PAGAMENTO DE PROVENTOS

DATA BASE

31.08.22

DATA PAGAMENTO

08.09.22

RENDIMENTO

RS 0,082/COTA

MES DE REFERENCIA

AGOSTO/22

OBJETIVO
DO FUNDO

O FIl Guardian Logistica foi criado com o objetivo de auferir rendimentos mensais aos seus cotistas

por meio de investimentos, predominantemente em imdveis no segmento logistico e com a finalidade

de locacdo, desde que atendam aos critérios e a politica de investimento do fundo descritos no

regulamento.

CODIGO NEGOCIACAO

GALG11

ADMINISTRADOR

BRL TRUST

CONSULTOR IMOBILIARIO

GUARDIAN
GESTORA

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

PERIODICIDADE RENDIMENTOS TAXA DE ADMINISTRACAO
MENSAL 0,95% AA. A
1,01% AA. @

PRAZO DURACAO FUNDO

INDETERMINADO

SOBRE O QUE EXCEDER O BENCHMARK

TOTALDE COTAS EMITIDAS

57.485.300

TAXA DE PERFORMANCE

IPCA + 6% A.A.

20%

BENCHMARK

(WEM REGRA CASCATA, CONFORME PREVISTO NO REGULAMENTO.



GALG11

o / GUARDIAN

GESTORA

VALOR DE
MERCADOM

565,08

(R$ milhoes)

RENDIMENTO
DO MES

0,082

(R$/cota/més)

ATIVOS
REAIS

6

imoveis

VALOR DE
MERCADOQO)?)

9.83

(R$ / cota)

DIVIDEND
YIELD(

10,01%

ABL
TOTAL

+175K

m2 locaveis

VALOR
PATRIMONIAL

581,93

(R$ milhoes)

WAULT®S)

10,39

anos

TOTAL DE
COTISTAS

10.500

investidores

RETORNO
(12)

6,89%

em ago/22

VACANCIA

0%

fisica e financeira

LIQUIDEZ
MEDIA

749K

(R$ /dia)

(1)  VALOR DE FECHAMENTO DATA BASE 31/08/2022; (2) CONSIDERA RETORNOS DE GANHO DE CAPITAL E DIVIDENDOS PAGOS; (3) WAULT (WEIGHTED
AVERAGE OF UNEXPIRED LEASE TERM): MEDIA PONDERADA DO PRAZO DOS CONTRATOS VIGENTES DE LOCACAO PELA RECEITA CONTRATADA.
(a) Errata sobre Novo Relatério: Dados do Valor de Mercado do Fundo estavam desatualizados.



COMENTARIOS DO GESTOR

No final de Agosto foi concluida a AGE para desdobramento
das cotas do GALG11 de R$ 100 para R$ 10, sendo essa a nova base
desde entdo. Além desse tema, também foi aprovado o adiantamento
da data de pagamento dos dividendos, sendo agora o 5° dia util do
més a data aprovada para pagamentos.

Os temas supracitados tiveram o objetivo principal de
democratizar o acesso do GALG11 a novos entrantes e também aos
cotistas atuais. A alteracdo para cota base R$ 10 facilita o
reinvestimento dos dividendos por parte dos atuais cotistas, além de,
potencialmente, aumentar a liquidez do fundo devido o aumento da
base de cotistas e maior exposicdo do GALG11 ao mercado.

Ainda, também tivemos o cuidado de posicionar a data de
pagamento do GALG11, dois dias antes da data “COM” do GAME11,
fornecendo aos nossos cotistas a possibilidade de reinvestir seus
dividendos no GAME11 e receber, duas vezes, rendimentos dentro do
mesmo més.

Por fim, no més de agosto a gestdo deu continuidade as
tratativas de venda do Almanara Jandira. A proposta representa um
retorno total 38%, dentro de um periodo onde a inflacdo acumulada foi
de aproximadamente 16,5% e o CDI 14%. O objetivo da venda estd em
linha com a estratégia de gestdo ativa, vendendo ativos com lucro e
realocando os recursos em ativos ainda melhores. Disponibilizamos um
anexo ao final do relatério, contendo maiores informacdes sobre a

operacgao de venda citada.

AGE AGOSTO 2022

RS 100

Base Antiga

RS 10

Base Nova

52 DIA UTIL

Nova Data Pagamento

CRONOGRAMA DATAS GALG11 & GAME11

5° dia atil
$$

7° dia atil

15° dia atil
$$

v Facilidade Acesso Investimento
v' Facilidade Reinvestimento Dividendos
v Aumento N° Total Cotistas

v' Aumento Liquidez

v' Dividendos mais cedo para utilizacdo

v Possibilidade Reinvestimento GAME11

Ultimo dia atil

-0

Cotistas GALG11 Data “com” GAME11,

recebem  seus todos cotistas que

dividendos possuirem GAME11 nessa
data, possuem direito de
receber dividendos na
proxima data de
pagamento.

VENDA ALMANARA

Cotistas GAME11
recebem seus
dividendos.

Data “com” GALG11,
todos cotistas que
possuirem GALG11 nessa
data, possuem direito de

receber dividendos na
proxima data de
pagamento.

ANEXO | - Tese Desinvestimento Almanara: Anexo disponivel ao final do Relatdrio.



DESINVESTIMENTO ALMANARA

PRINCIPAIS ASPECTOS DA TRANSACAO

* Principais Motivacdes da Venda:
* Preco de Venda R$ 6.000.000,00 acima do Valor de Compra (Venda: R$ 38MM | Compra: R$ 32MM);

» Gestdo ativa/ reciclagem carteira;

* Nova operacao em fase final de negociacdo com ativo dentro de SP, contrato atipico, maior prazo e inquilino AAA, com rating
internacional de crédito;

» Retorno Total de 38% em aproximadamente 2 anos;

* Superior a inflacdo e CDI acumulados no periodo;

* IPCA: 16,5%;
« CDI: 14%

* Retorno Anualizado da Operacao (TIR) de 18,31% a.a.;

« Condicado Comercial (R$ 6.780 /m2) equivalente a imdveis 100% refrigerados;
 Total Refrigerado Almanara: ~10% da area locavel total;

- Significativamente superior a média de vendas de iméveis logisticos da regido (R$ 3.350 - 3.750 /m2);



DISTRIBUICAO
DO RESULTADO

Referente ao més de agosto de 2022, o fundo distribuiu
o valor de R$0,082 por cota para os detentores das
cotas GALG11.

O pagamento foi realizado em 08/set/2022 para
aqueles que possuiam cotas em 31/ago/2022.

Este rendimento é referente aos aluguéis dos imoveis
adquiridos pelo fundo somados aos resultados de
aplicacdes financeiras.

Até o momento, todos imdveis da carteira tiveram seus
aluguéis reajustados normalmente, conforme previsto

nos contratos de locagao.

Ao longo do primeiro semestre de 2022, o fundo
registrou um resultado acumulado de R$ 5,05 / cota, e
distribuiu em forma de dividendos R$ 4,92 / cota. Isso
equivale a uma distribuicdo de 97,4% do resultado

semestral do fundo.

Ainda, no més de Agosto, o fundo reajustou o contrato
da BAT-Cachoeirinha, aplicando um indice de 10,34%

ao antigo valor e tera efeito caixa em Setembro/22.

©

0,084 0,082

COMPOSIGCAO DO RESULTADO POR COTA (RS)

0,084 0,084 0,084 0,084 0,082 0,082

0,080 0,082

0,082

>

e— ==

SET/21 OouT/21 NOV/21 DEZ/21

mmmm RECEITA LOCACAO

RECEITA LOCACAO
RECEITA LOCACAO CAIXA
RENDIMENTOS MOBILIARIOS
TOTAL DE RECEITAS

TOTAL DE DESPESAS

RESULTADO
RESULTADO DISTRIBUIDO
RESULTADO ACUMULADO (ANO)
RESULTADO ACUMULADO TOTAL
RESULTADO POR COTA
DISTRIBUICAO POR COTA
ACUMULADO POR COTA
(SEMESTRE VIGENTE)
ACUMULADO POR COTA HISTORICO

(1) CONTEM ALUGUEL DA BAT ADIANTADO.

JAN/22 FEV/22
RENDIMENTOS MOBILIARIOS

JUN/22

6.879.643,19
6.157.561,65
228.011,75
6.385.573,40

(2.724.287,35)

3.661.286,05
4.598.824,00
760.727,28
2.493.584,31
0,64
0,80

0,13
0,43

ABR/22 MAI/22
mmmm TOTAL DESPESAS

JUL/22

6.879.643,19
6.879.643,19
298.361,63
7.178.004,82

(2.635.835,42)

4.542.169,40
4.713.794,60
589.102,08
2.321.959,11
0,79
0,82

0,10
0,40

JUN/22 JUL/22
=@ D|VIDENDOS

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO SIMPLIFICADA (RS)

152022

40.772.220,76

40.772.331,76

2.605.041,26
43.377.373,02

(14.333.878,14)

29.043.494,88
28.282.767,60
760.727,28
2.493.584,31
5,05
4,92

0,13
0,43

AGO/22

AGO/22"

6.879.643,19
7.674.388,15
150.201,41
7.824.589,56

(2.631.228,13)

5.193.361,43
4.713.794,60
1.068.668,91
2.973.151,14
0,090
0,082

0,019
0,052



PERFORMANCE
GALG11

RENTABILIDADE

A cota
(31/ago/2022) com o valor de R$ 9,83 representando

do Fundo encerrou o més de agosto

um div. yield de 10,01% a.a. sobre os dividendos de
R$ 0,082 /cota do referido més.

Ao final do més de julho, o spread entre a NTN-B 2035
e o Fundo era de 4,03%.

A comparagdo da performance do GALG11 com a
NTN-B 2035 é extremamente oportuna e mostra a
qualidade de seus dividendos. Tal comparagéo se torna
ainda mais relevante quando somada a classificacdo de

crédito de longo prazo dos locatérios do portfélio.

LIQUIDEZ

O fundo teve um total de 12.522 negociagdes no més
de agosto, movimentando R$ 17,23 milhdes com uma
liquidez média diaria de R$ 749 mil. No més de junho o
fundo atingiu a marca de mais de 10.500 cotistas,
continuando com a tendéncia de crescimento da sua

base.

@

YIELD
ANUAL

12,00%

11,00%

10,00%

9,00%

8,00%

7,00%

6,00%

5,00%

4,00%

3,00%
07/01/2021

23/03/2021

NUMERO DE
COTISTAS

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000

2.000

DESEMPENHO YIELD X NTN-B 2035

e— GALGT1 NTN-B 2035  em===Y|ELD MERCADO

24/03/2022 06/06/2022

04/06/2021

16/08/2021 27/10/2021 11/01/2022

10,01%

8,33%

16/08/2022

EVOLUGAO BASE COTISTAS & VOLUME NEGOCIADO

=
Vv \
Vv (b&fl/

. . . o R .
79 2 o O g @ “«@ & 2 & \\)

I VOLUME MENSAL NEGOCIADO e NUMERO DE COTISTAS

VOLUME MENSAL
NEGOCIADO (R$)

78,00

65,00

Millions

52,00
39,00
26,00
13,00

0,00



PORTFOLIO GALG11

ALOCAGCAO DOS INVESTIMENTOS

| IMOVEIS

ATIVOS FINANCEIROS

97%

DISTRIBUIGAO GEOGRAFICA

o @b
imével Logistke
Vitdria de Santo AntBo
»

5 @b
Iméwel Logistico
Salvador - 8A
"’ S— T T
RL E $30 José Gos Campos - §9
a Central
andira - 59

{

ATIVOS REAIS % VACANCIA

06

IMOVEIS

PERFIL DOS CONTRATOS

100%

ATIPICO

VACANCIA FISICA

0%

VACANCIA FINANCEIRA

0%

WAULT

10,39

ANOS

REAJUSTE ALUGUEL

IPCA

100%



PORTFOLIO GALG11

RECEITA POR ATIVO IMOBILIARIO REAJUSTE DOS CONTRATOS
MES REAJUSTE (% RECEITA CONTRATADA)

= BAT / SOUZA CRUZ
= BRF SALVADOR
BRF PERNAMBUCO
= ALMANARA
AIR LIQUIDE SJC
AIR LIQUIDE RS

MARCO 34%

DEZEMBRO 4%

SETEMBRO 36% JANEIRO 22% ABRIL 3%

O fundo possui todas suas receitas ancoradas em inquilinos renomados, com elevado nivel de rating e em imdveis estratégicos para a operagao de seus usuarios.



PORTFOLIO GALG11

RECEITA POR ESTADO RECEITA POR CLASSE DE ATIVO!

®RECEITA LOCACAO

B RENDIMENTO ATIVOS

FINANCEIROS
RIO GRANDE DO SUL 38% BAHIA 34%
QUADRO RESUMO DOS CONTRATOS
LOCATARIO CONTRATO ABL (M?) INDEXADOR DATA DE TERMINO DATA DE REAJUSTE®
BAT-SOUZA CRUZ | CACHOEIRINHA ATIPICO 79.984 IPCA 05/09/2027 SETEMBRO
ALMANARA | JANDIRA ATIPICO 5.602 IPCA 01/11/2037 DEZEMBRO
AIR LIQUIDE | CANOAS ATIPICO 7.000 IPCA 01/04/2031 ABRIL
AIR LIQUIDE | SJC ATIPICO 17.800 IPCA 01/04/2031 ABRIL
BRF | SALVADOR ATIPICO 35.690 IPCA 15/12/2027 MARCO
BRF | PERNAMBUCO ATIPICO 30.694 IPCA 01/01/2048 JANEIRO
(1) REFERENTES AO MES DE JUL/22 (

(2)  REGIME CAIXA



PERFIL DA DIVIDA

O fundo atualmente possui 6 imdveis, sendo que 3 deles possuem dividas emitidas cedendo parte de seus recebiveis. Todas as alavancagens foram realizadas sem caréncia de juros
ou amortizagdo na estruturacdo das dividas, seus prazos de liquidacdo coincidem com o vencimento dos seus respectivos contratos de locacdo e seus saldos sdo corrigidos
anualmente pelo IPCA do periodo, assim como os contratos de locagdo vinculados a elas. Dessa forma, atualmente as 3 dividas existentes no portfélio estdo sendo amortizadas
mensalmente e estardo 100% liquidadas ao fim dos contratos de locacdo dos seus respectivos iméveis.

PROJECAO DO SALDO DEVEDOR ALAVANCAGEM O
DOS CRIs RS 974.93
R$ 400
R$ 350 R$ 581,93
R$ 393,01

R$ 300

R$ 250

R$ 200 ATIVO TOTAL PASSIVO TOTAL PATRIMONIO LIQUIDO

CRI POR ATIVO® INFORMAGOES GERAIS —

R$ 150

INDEXADOR CRI
R$ 100
R$112,97 RS141,05 . IPCA 100%
R$ 50 ™
I I PRAZO DO CRI
_— IGUAIS 4os
U R G O | SR A N N C L C A C AR C I C N A A ¢ x
?90 be“’ b& b@” b@” b& b@“’ b& b@’” b?} b@? b@“’ b@” bé" b& b@/” b@“’ b& CONTRATOS DE LOCA CA (@)
BAT SOUZA CRUZ BRF SSA H BRF VISA
R$133,74

@ 37% DO FUNDO

() EM MILHOES DE REAIS ,
2 RAZAO ENTRE ATIVOS TOTAIS (CONSIDERANDO FIANGAS BANCARIAS) E O SALDO DEVEDOR DOS CRI

= BAT SOUZA B
CRUZ RAZAO DIVIDA/ATIVOS®



SOUZA CRUZ

CACHOEIRINHA | RS

9 ENDERECO
AV. FREDERICO AUGUSTO RITTER, 8.000

o Atipico

MULTA DE RESCISAO

B> 100% CONTRATO

REMANESCENTE

O fundo possui a integralidade da area onde se encontra o
complexo logistico da Souza Cruz no Rio Grande do Sul.
O complexo é formado por diversos galpdes, utilidades,
estacionamento e edificios de escritério distribuidos em 501 mil
m2 de terreno.

e

Souza Cruz



https://goo.gl/maps/JMvcBw5qSorQjocT8

RESUMO LOCATARIOS GALG11

A BRITISH AMERICAN TOBBACO (BAT) é uma multinacional, lider na produgao de bens de
consumo do setor de tabaco, com 120 anos de histéria e presenca em mais de 140 paises. A
solidez na empresa se apresenta ndo somente em seu tempo de histéria, mas também em
seus numeros globais, com mais de 50.000 funcionérios, faturamento de R$ 194 bilhdes e

investimento anual em pesquisa e desenvolvimento superior a R$ 2,5 bilhdes.

PRESENCA GLOBAL

+175 Mercapos

141 PAISES

Ny

“ 11MM PTOS DE VENDA

% /f

FAZENDAS DE TABACO

CONTRATAGCAO DIRETA +75.000
AGRICULTORES & INDIRETA DE
+250.000

*Valor considerando cotagdo GBP em 31/12/2021, igual a 7,5341 BRL/GBP.

FATURAMENTO GLOBAL

RS 193,63 BI*

RATING DE CREDITO (GLOBAL)

EQUIVALENTE A TRI pLE A LOCAL



BRF

VITORIA DE SANTO ANTAO | PE

ENDERECO 9
RODOVIA PE 50, S/N°, KM 02

36694 M &
ATipico =

MULTA DE RESCISAO

100% CONTRATO B

REMANESCENTE

O fundo possui a totalidade da é4rea onde se encontra o
complexo logistico e de distribuicdo da BRF em Vitéria de Santo
Antdo/PE, ao lado da fébrica da BRF, préximo a Recife
O complexo possui galpéo refrigerado, utilidades, escritério e
estacionamento ao longo dos 200 mil m? de terreno. O contrato
de aluguel tem garantia de fianca do Bradesco no valor de R$
65MM

14


https://goo.gl/maps/Cw1t5mUKsTrrjB1K7

BRF

SALVADOR | BA

ENDERECO
RODOVIA BR-324, 13.750

Atipico

MULTA DE RESCISAO

100% CONTRATO

REMANESCENTE

O fundo possui a integralidade da éarea onde se encontra o
complexo logistico e de distribui¢do da BRF em Salvador/BA.

O complexo é formado por galpdo refrigerado, utilidades,

escritdrio e estacionamento distribuidosem 151 mil m2de terreno.

©



https://goo.gl/maps/bBJcv6DRPQw5Rxmk8

RESUMO LOCATARIOS GALG11

Com acdes negociadas nas bolsas de Sdo Paulo (B3) e Nova York, a BRF se insere no

mercado mundial como uma das maiores empresas de alimentos e bebidas. Seus produtos

sdo amplamente conhecidos pelo consumidor brasileiro e estdo presentes nas mesas das

. brf

RECEITA LIQUIDA GLOBAL

e | | 90 PAISES R$ 48,34 BI

54 CENTROS DE RATING DE CREDITO (LOCAL
DISTRIBUICAO | |

AA+ | FITCH
¥ B 38 risricas NO BRASIL +
== SR 6 ~o MunDo AAA | S&P

IMPACTO SOCIAL

familias de todo pais. A credibilidade da empresa também é refletida em seus nimeros, com

receita liquida em 2021 de R$ 48,6 bilhdes, mais de 100.000 funcionérios e presenca em 90
paises.

PRESENCA GLOBAL

Our
| journey
| i 2021

n
Tiore than . o toms

+300K CONSUMIDORESI +100K runcionarios

+3MM DE PESSOAS IMPACTADAS COM DOAGAO DE
ALIMENTOS

+RS 130MM |NVESTIDOS EM PROJETOS DE
REDUCAO DE IMPACTO AMBIENTAL @



ALMANARA

JANDIRA | SP

ENDERECO 9
RUA EMILIO BARBOSA DA SILVA, 173

ATIPICO T

MULTA DE RESCISAO

100% CONTRATO B

REMANESCENTE

O fundo possui a integralidade do ativo composto por complexo
logistico, cdmaras refrigeradas e cozinha industrial central. O imdvel
concentra o pré-preparo das receitas ofertadas nas unidades do
Almanara em Sao Paulo. Trata-se de um ativo estratégico para a
qualidade da marca e para a logistica da empresa. O complexo é
formado por galpdo construido nos padrdes da industria de
alimentos, utilidades e edificio de escritdrio distribuidos em 7,5 mil
m2 de terreno.

17


https://goo.gl/maps/YrxtAx56qbptY2P89

RESUMO LOCATARIOS GALG11

O Almanara € uma rede de restaurantes tradicional de culinéria drabe que possui diversas Casas nas
cidades de Sdo Paulo, Campinas e Alphaville. Fundado em 1950 no centro de Sdo Paulo, o Almanara
foi um dos primeiros restaurantes a apresentar ao brasileiro algumas comidas arabes tipicas, como o
Kibe e a esfiha, hoje totalmente incorporados & nossa cultura. E um dos restaurantes arabes mais

premiados do Brasil.

HIGHLIGHTS

+ DE 14 LOJAS DISTRIBUIDAS EM SAO PAULO E NO

INTERIOR DO ESTADO

rresente nos PRINCIPAIS SHOPPINGS oo

BRASIL

ENTRE OS MAIS pREMIADOS RESTAURANTES DE

COMIDA ARABE

PRESENTE NAS PRINCIPAIS REDES VAREJISTAS

SNV

PREMIACOES

Siwhere

MELHOR RESTAURANTE ARABE - AVALIAGAO
PUBLICO

Datafolha

INSTITUTOD DE PESQUISAS

MELHOR RESTAURANTE ARABE - AVALIAGAO
PUBLICO

©



AIR LIQUIDE

SAO JOSE DOS CAMPQOS | SP

9 ENDERECO
ESTRADA MUNICIPAL DO CAJURU, 655

) 17800 W
ATiPICO

MULTA DE RESCISAO

B> 100% CONTRATO

REMANESCENTE

O fundo possui a integralidade da éarea onde se encontra o
complexo logistico e distribuicdo da Air Liquide em S&o José dos
Campos/SP. O complexo é formado por escritério, galpdes,
envase, utilidades e estacionamento. O contrato de aluguel possui
100% do seu valor garantido por fianca do Citibank.

©



https://goo.gl/maps/2E7kCpFRvQm55Dcm6

AIR LIQUIDE

CANOAS |RS

ENDERECO 9
RUA DAVID CANABARRO S/N°
AREA LOCAVEL TOTAL

7000 M? [

TIPO CONTRATO

ATIPICO

PRAZO REMANESCENTE

108 MESES Eo

[NDICE DE REAJUSTE E PERIODICIDADE

IPCA ANUAL <o

MULTA DE RESCISAO

100% CONTRATO B

REMANESCENTE

O fundo possui a integralidade da &area onde se encontra o
complexo logistico e distribuicdo da Air Liquide em Canoas/RS.

O complexo é formado por escritério, galpdes, envase, utilidades e
estacionamento. O contrato de aluguel possui 100% do seu valor

garantido por fianga do Citibank.

20


https://goo.gl/maps/nAWbjEq1t9EqNAMq5

RESUMO LOCATARIOS GALG11

Lider global no setor de gases, fornecendo produtos, servicos e tecnologia tanto para
industrias como para areas relacionadas a saude. O “core” da empresa gira em torno dos
gases oxigénio, nitrogénio e hidrogénio e sua fundacdo se deu em 1902 na Franca,

chegando ao Brasil em 1945.

PRESENCA GLOBAL

75 raises
4300

FUNCIONARIOS EM P&D

+RS 1.94 BI

INVESTIDOS EM P&D EM 2021

+2,5M M CONSUMIDORES (INDUSTRIAS E SAUDE)

66.400 FUNCIONARIOS

*Valor considerando cotagdo EUR em 31/12/2021, igual a 6,3187 BRL/GBP.

@) AirLiquide

RECEITA LIQUIDA GLOBAL

RS 14745 BI*

RATING DE CREDITO (GLOBAL)

EQUIVALENTE A TRI pLE A LOCAL

IMPACTO SOCIAL

+1,8MM DE PACIENTES BENEFICIADOS COM OS

PRODUTOS E TECNOLOGIAS OFERECIDOS PELA
EMPRESA

e

21



GLOSSARIO

COTA VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO
DIVIDEND YIELD
RETORNO MENSAL
COTA PATRIMONIAL
ABL

VACANCIA FISICA
VACANCIA FINANCEIRA
PL

Fil

CRI

WAULT

LTV - LOAN TO VALUE

U

VALOR DA COTA NO MERCADO SECUNDARIO NA DATA DE FECHAMENTO DO RELATORIO.

VALOR DA COTA VALOR DE MERCADO MULTIPLICADO POR TODAS AS COTAS DO FUNDO.

RENTABILIDADE RELATIVA DOS RENDIMENTOS PAGOS AOS COTISTAS DO FUNDO. CALCULADO PELA DIVISAO DO RENDIMENTO ANUALIZADO SOBRE A COTA VALOR DE MERCADO.

RETORNO CONSIDERANDO GANHO DE CAPITAL E RENDIMENTOS DISTRIBUIDOS.

REPRESENTACAO DO VALOR FINANCEIRO DE UMA COTA DENTRO DO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO.

ABREVIACAO DE AREA BRUTA LOCAVEL. REFERE-SE AO ESPACO TOTAL NA PARTE INTERNA DE UM EDIFICIO QUE PODE SER DESTINADO A LOCACAO.

COMPREENDE A PORCENTAGEM DA AREA BRUTA LOCAVEL VAGA EM M2 DENTRE A AREA BRUTA LOCAVEL TOTAL DO FUNDO.

COMPREENDE A PORCENTAGEM DA RECEITA DE LOCAGAO POTENCIAL DAS AREAS VAGAS SOBRE A RECEITA DE LOCACAO TOTAL DO FUNDO.

PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

CERTIFICADO DE RECEBIVEL IMOBILIARIO

MEDIA PONDERADA DO PRAZO DOS CONTRATOS VIGENTES DE LOCAGAO PELA RECEITA CONTRATADA.

REPRESENTA A RAZAO DA DIVIDA DO FUNDO FRENTE AO SEU PATRIMONIO LIQUIDO. Autorregulacdo

ANBIMA

Gestao de Recursos
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DISCLAIMER

Este relatdrio é de carater exclusivamente informativo, direcionado aos cotistas do fundo e ndo deve ser considerado uma oferta ou anélise para a transacdo de cotas do mesmo ou
qualquer outro ativo financeiro mencionado. Seu contetdo foi desenvolvido pela Guardian Gestora e sua distribuicdo ou reproducdo integral ou em partes, sem prévio e explicito
consentimento da mesma, é vedada. As informagdes nele contidas estdo em conformidade com o regulamento e demais documentos legais, porém ndo os substituem. Leia
atentamente o regulamento antes da decisdo de investimento no fundo, com dedicagdo especial ao objetivo do fundo e sua politica de investimento. Os Fundos de Investimento
imobilidrio sdo constituidos como forma de condominio fechado, a partir da ICVM 472, portanto suas cotas ndo sdo passiveis de resgate e os investidores deste tipo de ativo podem
encontrar dificuldades em iniciativas de desinvestimento das mesmas no mercado secundario. O fundo de investimento de que trata este boletim ndo conta com garantia da
instituicdo administradora, do gestor, do custodiante, de qualquer outra parte ligada a sua constituicdo e operacao, de qualquer tipo de seguro ou do fundo garantidor de crédito
(FGC). Para a avaliagédo de performance de qualquer fundo de investimento é recomendada a anélise de periodo minimo de 12 meses. A rentabilidade apresentada pelo fundo em
histérico ndo deverd, em qualquer hipdtese, ser considerada garantia, promessa ou sugestdo de retorno futuro. As informagdes que embasam este material foram extraidas de
fontes fundamentadas e consideradas confidveis pela Guardian Gestora, no entanto ndo é possivel garantir que estejam imunes a equivocos e estdo sujeitas a alteracdes sem a
necessidade de comunicagdo prévia. As projecdes utilizam dados histdricos e suposicoes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Nao estdo livres de
erros; (2) Nao é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado
nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante érgaos fiscalizadores ou reguladores. Para

esclarecimentos adicionais é recomendavel o direcionamento ao administrador e gestor do fundo, por meio do endereco de correspondéncia eletrénica a seguir: ri@guardian-

asset.com
Autorregulacao
ANBIMA
U Gestao de Recursos
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DESINVESTIMENTO ALMANARA

PRINCIPAIS ASPECTOS DA TRANSACAO

* Principais Motivacdes da Venda:
* Preco de Venda R$ 6.000.000,00 acima do Valor de Compra (Venda: R$ 38MM | Compra: R$ 32MM);

» Gestdo ativa/ reciclagem carteira;

* Nova operacao em fase final de negociacdo com ativo dentro de SP, contrato atipico, maior prazo e inquilino AAA, com rating
internacional de crédito;

» Retorno Total de 38% em aproximadamente 2 anos;

* Superior a inflacdo e CDI acumulados no periodo;

* IPCA: 16,5%;
« CDI: 14%

* Retorno Anualizado da Operacao (TIR) de 18,31% a.a.;

« Condicado Comercial (R$ 6.780 /m2) equivalente a imdveis 100% refrigerados;
 Total Refrigerado Almanara: ~10% da area locavel total;

- Significativamente superior a média de vendas de iméveis logisticos da regido (R$ 3.350 - 3.750 /m2);
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DESINVESTIMENTO ALMANARA

RESUMO DO ATIVO

Area Locavel: 5.602 m?

% Resfriado & Refrigerado: ~10%
Localizacdo: Cond. Polo Industrial Il - Jandira
Valor Locagdo: R$ 287.748,82 /més

Reajuste | Periodicidade: IPCA | ANUAL
Valor Aquisi¢cdo: R$ 32.000.000 | (Cap: 9,75%)
Valor Aquisi¢do: R$ 5.711,39 /m2

Data Aquisicao: Nov/2020

g : ¢ s g v
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DESINVESTIMENTO ALMANARA

PRINCIPAIS NUMEROS DA OPERACAO

Preco Venda: R$ 38.000.000,00 Preco Venda: R$ 6.782,30 /m?2 Lucro: R$ 6.000.000,00 Cap Venda: 9,09% a.a.
Rentabilidade Rendimentos
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mmmmm Aluguel Distribuido Acumulado Valor Aquisicdo mmmmmm | ucro Venda === Running Yield eeeeee [PCA Anualizado eeeees CDI Anualizado TIR Total Return

©
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DESINVESTIMENTO ALMANARA

COMPARATIVOS DE MERCADO

TRANSACOES VENDA

LOCALIZAGAO N AREA VALOR VENDA REFERENCIA (COMP. vs ALMANARA)
IMOVEL ) PADRAO QUALIDADE ) i
CIDADE REGIAO RS RS/M? REGIAO QUALIDADE
Urban HUB Guarulhos Guarulhos Raio 30Km AA 21.098,36 79.500.000 3.768,07 dez-21 + +
CD Leroy Cajamar Raio 30Km AAA 21.348,77 80.069.771 3.750,56 nov-21 + +++
DCB - Distribution Center Baureri Barueri Raio 30Km AA 77.586,74 297.200.000 3.830,55 out-21 = +
DCC - Distribution Center Cajamar Cajamar Raio 30Km AA 102.708,00 369.300.000 3.595,63 out-21 + +
BRPR Log. Center Cajamar Cajamar Raio 30Km AA 35.690,00 123.215.442 3.452,38 ago-21 + +
VBI Pirituba SP (Pirituba) Raio 30Km A 5.070,00 16.900.000 3.333,33 jul-21 ++ =
VBI Log Jandira Jandira Raio 30Km AA 45.634,00 175.943.264 3.855,53 fev-21 = +

Valores de Referéncia Galp&es Secos

RS 3.350 - 3.750/M?2

i LOCALIZAQAO " VALOR VENDA REFERENCIA (COMP. s ALMANARA)
IMOVEL N PADRAO QUALIDADE N
CIDADE REGIAO RS RS/M? REGIAO QUALIDADE
Cone Multimodal Cabo Sto. Agostinho NE A 19.888,00 126.493.761 6.360,31 jul-22 =
[també Pirituba SP (Pirituba) Raio 30Km C 8.057,75 50.030.812 6.209,03 mai-21 ++ +++
BRF Vitdria de Santo Antdo Vitéria Santo Antdo NE AAA 30.694,00 197.967.088 6.449,70 fev-21 +++

Valores de Referéncia Galpdes Refrigerados

RS 6.200 - 6.500/M2
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CONTATO

ENDERECO
AV. PEDROSO DE MORAIS 1553, SAO PAULO, SP 05419-001

EMAIL
RI@QGUARDIAN-ASSET.COM

®34¥ TELEFONE
B +55 11 3098 8900

LINKEDIN
GUARDIAN GESTORA S.A.

INSTAGRAM
GUARDIAN.GESTORA
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