[H7 GUARDIAN
' GESTORA

a1 GA

GUARDIAN
REAL ESTATE R E

AVISO AOS COTISTAS

PREV|A SAO PAULO
OPERACIONAL o
DIVIDENDOS | MAR24

A GUARDIAN GESTORA LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Pedroso de Morais,
n° 1.553, 8° andar, Pinheiros, CEP 05419-001, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 37.414.193/0001-37, devidamente credenciada na
CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM n° 18.844, de 18 de Junho de 2021, na
qualidade de gestor (“Gestor”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE (“Fundo”), inscrito
no CNPJ/MF sob o n°37.295.919/0001-60, vem por meio deste COMUNICAR aos respectivos cotistas as seguintes
informacgdes:

(i) PREVIA OPERACIONAL

O portfélio de ativos logisticos do Fundo se manteve inalterado no més de Margo, contando com 100% (cem por cento) das
propriedades ocupadas e com contratos de locacdo atipicos vigentes, adimplentes e saudéaveis. Lembrando que o més de
fevereiro marcou a conclusédo da venda do imével logistico locado a BRF em Salvador

Conforme comunicado em Fato Relevante, publicado em 25 de marco, foi firmado um Memorando de Entendimentos para a
aquisicdo pelo fundo de Carteira de novos imdveis, estes destacados no d&mbito da 5% Emissdo de Cotas do fundo finalizada
em dezembro de 2023. O portfdlio de aproximadamente R$ 843 milhdes e 140 mil m2 de ABL é composto por 21 iméveis,
sendo 1 Logistico e 20 ativos de Renda Urbana. Esta carteira de imodveis urbanos é composta por 11 lojas do Grupo Pdo de
Aclcar e 9 lojas do Grupo Mateus (3° Maior Varejista Alimenticio do Brasil, com rating de crédito AAA). A maior fatia destas
lojas encontra-se no Estado de S30 Paulo (33%), no entanto o portfélio acrescentard 7 novos Estados na distribuicdo geogréfica
do Fundo - documento trouxe uma lista com todos os ativos.

Conforme ja vinha sendo antecipado pela Gestdo do fundo, desempenhada pela Guardian Gestora, o ingresso deste portfélio
composto por 96% de ativos de Renda Urbana marca o avanco do fundo na ampliagcdo da tese de investimento, mantendo os
principais pilares da estratégia do fundo: bons ativos, contratos atipicos de locagdo, com multa de rescisdo integral, de longo
prazo e com inquilinos de excelente rating de crédito. A nova carteira de imdveis apresentada possui 100% de atipicidade nos
contratos de locagdo e o prazo médio até o vencimento € de praticamente 19 anos.

O ingresso portfdlio se dard pela aquisicdo da totalidade das cotas de um Fundo Imobilidrio que detém estes imdveis. A
rentabilidade da operagédo foi segmentada pela tipologia dos imdveis, sendo 8,0% para os imdveis de Renda Urbana e 10,0%
para o Imével de Logistica.

Conforme informado no Ultimo Relatério Gerencial o fundo possui hoje sdlida posi¢do de Disponibilidades, atualmente em R$
615MM e conta também com parcelas a receber da venda do imdvel BRF SSA que totalizam R$ 148MM - refletindo uma
posicdo final de R$ 763MM. Atualmente o passivo do GARE11 consiste em R$ 256MM, pelo saldo devedor dos CRIs emitidos
de maneira casada com os contratos atipicos de aluguel vigentes no fundo. Seguindo os contratos de locacdo de longo prazo,
o cronograma de amortizacdo destas dividas € bastante diluido, com média de amortizacdo de R$32MM pelos proximos 4
anos e depois estavel em quase R$ T0MM pelos proximos anos. A alavancagem atual do fundo se encontra em apenas 18%.

Tendo este panorama como ponto de partida, a gestdo desenhou uma estrutura para aquisicdo do portfélio citado acima que
prevé o consumo de R$ 500MM das disponibilidades totais do fundo. Este montante serd desembolsado a prazo, sendo R$
100MM em até 36 meses e os R$ 400MM restantes serdo consumidos pelo pré-pagamento de CRIs emitidos pelo vendedor na
construgdo deste portfélio. No entanto, no momento da formalizacdo da aquisi¢do das cotas do fundo, o GARE11 ja fara jus a
integralidade do fluxo de caixa destes imdveis. Importante mencionar que o prazo médio de locacdo dos contratos desta
carteira de imoveis é de 19 anos e os CRIs, assim como os presentes no GARE11, sdo exatamente casados com as locacdes
atipicas - o que reflete em um crono grama de amortizagcdo extremamente diluido.
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Portanto, o ingresso deste portfélio no ativo do GARE11 resultard numa fotografia consolidada que reflete R$ 2,3 bilhdes em
ativos, e uma divida final de R$ 556MM, apds o pagamento da parcela de equity e o pré-pagamento de CRIs desta nova
carteira. Com isso o fundo terd um confortdvel patamar de alavancagem de ordem de 24%, sendo que manterd ainda R$
263MM em disponibilidades. Esta quantia é suficiente para o cumprimento de quase 7 anos de obriga¢des de amortizacdo do
fundo.

Conforme abordado desde os primeiros momentos de apresentacdo deste roteiro de ampliagdo da tese de investimento do
fundo, com esta nova atuacdo em iméveis de Renda Urbana - extremamente bem localizados nas cidades em que estéo
presentes, locados a empresas de varejo alimenticio com contratos atipicos de locacdo e com preco unitario entre R$20MM e
R$ 60MM -, o GARE11 deverd ampliar os movimentos de gestdo ativa e reciclagem de portfélio, com o Unico e exclusivo intuito
de gerar lucro a ser distribuido aos cotistas.

Atualmente, had 3 iméveis desta nova carteira com propostas avancadas de venda com consideravel lucro em relagdo ao valor
de aquisi¢do (com cap rates médios entre 6% e 7%). Reforcamos que o Unico motivador de venda destes ativos serd a geracédo
de ganho de capital para o cotista. No entanto, cada realizacdo de venda destes imdveis acarretard em adicionais pré-
pagamento de CRIs, uma vez que eles sdo emitidos sobre o contrato de locacéo vigentes nestes ativos.

Para efeito de simulacdo, a venda de apenas estes 3 imdveis nos patamares acima resultaria em um lucro de quase R$ 20MM e
um pré-pagamento de aproximadamente R$ 90MM em CRIs. Com isso, o patamar de alavancagem do fundo chegaria a 21% e
o novo patamar de disponibilidade seria suficiente para o cumprimento de aproximadamente 8 anos de obrigacdes.

Diante deste cenario, como proximos passos, para definir o cronograma de pré-pagamento dos CRIs referentes a este novos
imdveis, analisaremos as propostas para venda destes novos ativos para a selecdo das dividas que serdo quitadas. Além disso,
é importante dizer que diante das premissas macroecondmicas atuais, as operacdes de tesouraria utilizadas para alocacéo das
disponibilidades do fundo sdo mais rentaveis que o custo médio dos CRIs emitidos e este fator também serd levado em
consideragdo no cronograma e sele¢do do pré-pagamento.

Por fim, diante dos termos apresentados a gestora fard uma recalibragem positiva no Guidance de Dividendos apresentado na
conclusdo da venda do ativo BRF SSA. A simulacdo anterior (para 24 meses) possuia uma banda entre R$0,084 a R$0,087 por
cota por més. A nova simulacdo passa a trazer uma banda mensal entre R$0,085 a R$0,088/cota, pelos proximos 23 meses,
com efeito ja neste dividendo referente ao marco.

(i)  PREVIA DE DIVIDENDOS

No 5° dia util do proximo més de Abril (sexta-feira, dia 05]04|2024), o Fundo realizard o pagamento a titulo de rendimentos do
montante de R$ 0,087/cota (oitenta e sete centésimos de real por cota). Terdo direito a este recebimento os cotistas que
tiverem posi¢cdo no Fundo no fechamento de mercado do dltimo dia Util do més de Marco (quinta-feira, dia 28|03]|2024),
conforme estabelecido em regulamento.

Sendo o que nos cabia para o momento, ficamos a disposicdo de V.Sas. para eventuais esclarecimentos que se fagam
necessarios.

GUARDIAN GESTORA LTDA. | Gestor
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