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Relatorio do auditor independente sobre as demonstra¢@es financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Logistica

Administrado pela Modal Asset Management Ltda. (“Administradora do Fundo”)
Sé&o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian
Logistica (“Fundo”) que compreendem a demonstragéo da posig¢ao financeira em 29 de fevereiro
de 2024 e as respectivas demonstracées do resultado, do resultado abrangente, das mutactes
do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de
2024 (data de transferéncia da Administradora), bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobilidrio Guardian Logistica (“Fundo”) em 29 de fevereiro de 2024, o desempenho de suas
operac0des e os seus fluxos de caixa para o periodo de 1° de janeiro a 28 de fevereiro de 2024,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase — Transferéncia da Administradora do Fundo

Conforme mencionado nas notas explicativas n°® 23 as demonstragdes financeiras, conforme
assembleia geral de cotistas realizada em 23 de janeiro de 2024 foi aprovada a transferéncia da
Administradora do Fundo para o Banco Daycoval S.A., a partir do fechamento das operagfes do
dia 29 de fevereiro de 2024. As demonstracdes financeiras referente ao periodo de 1° de janeiro
a 29 de fevereiro de 2024, elaboradas em decorréncia do processo de transferéncia, nao
apresentam a demonstracdo do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa de forma comparativa com o periodo anterior. Nossa opinido ndo contém ressalva
relacionada a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo de
nossa opinido sobre essas demonstracbes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa
auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos
procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Nos cumprimos as responsabilidades descritas na secio intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugédo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distorcbes
significativas nas demonstrac¢fes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo
aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de
auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Existéncia e mensuracdo das propriedades para investimento

Em 29 de fevereiro de 2024, o Fundo possuia propriedades para investimento mensuradas a
valor justo no montante de R$ 647.356 mil, que representa 55,46% do seu patrimdnio liquido,
bem como possuia obrigacGes por securitizacdo de recebiveis vinculadas as propriedades para
investimento, no montante de R$ 256.291 mil, que representava 21,97% do seu patriménio
liquido. A determinacdo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada um
principal assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relagdo ao patrimoénio
liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau
de julgamento na determinacdo das premissas adotadas na valorizacdo das propriedades para
investimento, conforme descrito na nota explicativa n° 8 as demonstracdes financeiras. A
Administradora do Fundo contrata especialista externo para avaliacdo das propriedades para
investimento ao menos uma vez ao ano, e é utilizada a metodologia de comparativo direto de
dados de mercado.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, analises sobre as matriculas das
propriedades para validagdo da existéncia das propriedades para investimento, bem como o
envolvimento de especialistas em avaliacéo para a revisdo da metodologia e do modelo utilizado
na mensuracao do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das
premissas utilizadas. Analisamos a exatidao dos dados sobre as propriedades para investimento
fornecidos pela Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuracao.
Revisamos informagBes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
metodologia selecionadas, além de avaliarmos a objetividade e competéncia do avaliador
externo contratado pela Administradora do Fundo e realizamos analise das matriculas, em base
de teste, para verificacdo da existéncia das unidades e do nivel de vacéancia utilizado na
avaliacdo do imovel. Também analisamos 0s contratos de cessédo de crédito imobilidrio das
propriedades para investimento que deram origem as obrigagdes por aquisicdo de imoveis,
confirmamos a transagéo de compra com as contrapartes, verificamos a liquidagéo financeira e
recalculamos o saldo a pagar. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgagdes incluidas
na nota explicativa n° 8 as demonstragdes financeiras.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracédo do valor
justo das propriedades para investimento, que estd consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados
pela Administradora do Fundo sé@o aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Aplicacoes em certificados de recebiveis imobilidrios — CRIs

Em 29 de fevereiro de 2024, a carteira de investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios
no montante de R$ 293.552 mil, representava 25,15% do patrimonio liquido do Fundo.
Consideramos este como um principal assunto de auditoria pois o investimento em certificados
de recebiveis imobiliarios envolve risco de crédito da contraparte, além do fato de sua
precificacé@o se utilizar de técnicas de valoriza¢édo que envolvem grau significativo de julgamento
e estimativa.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria, entre outros, a avaliagdo da adequacdo dos procedimentos
adotados para analise do risco de crédito dos certificados de recebiveis imobiliarios, a analise do
valor justo dos investimentos através da valorizagdo dos ativos com base em dados obtidos de
mercado e o confronto da carteira de investimentos com o extrato do 6rgdo custodiante dos
ativos. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na
nota explicativa n° 6 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis as politicas de reconhecimento
e mensuracao das aplicacbes em certificados de recebiveis imobiliarios do Fundo para suportar
0s julgamentos, estimativas e informacdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Distribuicao de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei
8.668/93, devem levar em consideracédo a base de calculo descrita ho Oficio-Circular CVM n°
1/2014. Consideramos o célculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma
vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou
exclusdes considerando as obrigacfes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do calculo
de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes
incluidas na base de calculo com as documentagfes de suporte providas pela Administradora
do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da Administradora
para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigagdes presentes de
desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das distribuicdes.
Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n° 12 as demonstragdes financeiras.
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Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o célculo da distribuicao
dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo,
consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora do Fundo para os céalculos
de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de célculo descrita no
Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de célculo e informag¢@es incluidas no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstra¢cdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragfes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacgdes, ou hdo tenha nenhuma alternativa realista para evitar
0 encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢cfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel
de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes relevantes
existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstractes
financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢do relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagfes falsas
intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos

procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida significativa em
relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagbes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constata¢@es significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragBes financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constitui o principal
assunto de auditoria. Descrevemos esse assunto em nosso relatério de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 13 de novembro de 2024.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

—— —— )

Gilberto Bi
Contador C

2§rra De Souza

\
\

C-RJ076328/0
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGITISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balango Patrimonial
Em 29 de fevereiro de 2024 (data de transferéncia da administradora)

(Em milhares de reais)

Notas
Ativo explicativas 29/02/2024 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5
Disponibilidades 1 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 332.763 28,51%
332.764 28,51%
Aplicagdes financeiras
De natureza néo imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 6 293.552 25,15%
Aplicag@es financeiras - vinculado a depdsitos em garantia 541 0,05%
294.093 25,20%
Direitos a receber
Aluguéis a receber 7 7.772 0,67%
Valores a receber sobre vendas de iméveis 148.000 12,68%
Outros valores a receber 443 0,04%
156.215 13,39%
Total circulante 783.072 67,10%
N&o circulante
Investimento
Propriedades para investimento
Iméveis acabados 574.166 49,19%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 73.190 6,27%
8 647.356 55,46%
Total ndo circulante 647.356 55,46%
Total do ativo 1.430.428 122,56%
Notas
Passivo explicativas 29/02/2024 % PL
Circulante
Obrigacdes por securitizagbes de recebiveis 9 38.819 3,34%
Rendimentos a distribuir 12 10.826 0,93%
Taxa de administragdo e gestao 19 861 0,07%
Auditoria e custodia 170 0,01%
Provis6es e contas a pagar 44 0,00%
(-) Custos de estruturacéo de securitizagéo de recebiveis (5.019) (0,42%)
45.701 3,93%
N&o circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigacdes por securitizagbes de recebiveis 9 217.472 18,63%
217.472 18,63%
Total do passivo 263.173 22,56%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 1.146.201 98,20%
Gastos com colocacgéo de cotas (38.788) (3,32%)
Distribui¢éo de rendimentos a cotistas (203.777) (17,46%)
Reserva de lucros 263.619 22,58%
Total do patrimonio liquido 13 1.167.255 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 1.430.428 122,56%

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGITISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdo do Resultado

Periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da administradora)

(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis

Propriedades para investimento
Lucro na venda de iméveis
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento
Despesas de tributos municipais e federais

Despesas de juros e atualizagdo monetdaria de aquisicdo de imoveis
Despesas de juros por obrigacdes de captacdo de recursos

Despesas de juros e atualizagdo monetaria por obrigagées com captacéo de recursos

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administracdo e gestao
Despesas de auditoria e custddia
Taxa de fiscalizagcdo da CVM
Despesas de emolumentos e cartérios
Reversao de despesa de consultoria
Outras receitas (despesas) operacionais

Resultado do periodo
Quantidade de cotas em circulagéo
Resultado por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.

Notas De 1°/01 a
explicativas 29/02/2024
10 14.533
14.533

8 69.669
8 (68.677)
15 (79)
913

(64)

(8.541)

(8.605)

6.841

6.1 10.180
6.1 7.275
6.1 (7.317)
10.138

16.979

5 1.302
15 (294)
1.008

11e15 (1.715)
15 (131)
15 (7)
15 (1)
15 55
15 189
(1.610)

16.377

125.866.045

0,13

9,27



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGITISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdo das Mutag8es do Patrimdnio Liquido

Periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da administradora)

(Em milhares de reais)

Cotas
integralizadas

Notas
explicativas

Gastos com
colocagdo de cotas

Distribuicao de
rendimentos

Reservas de lucros

Patrimdnio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 519.149 (11.897) (182.413) 247.242 572.081
Cotas de investimentos integralizadas 13 627.052 - - - 627.052
Lucro liquido do periodo - - - 16.377 16.377
Gastos com colocacgéo de cotas 13 - (26.891) - - (26.891)
Apropriacédo de rendimentos 12 - - (21.364) - (21.364)
Em 29 de fevereiro de 2024 1.146.201 (38.788) (203.777) 263.619 1.167.255

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstrac¢des financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGITISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa (método direto)

Periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da administradora)

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de auditoria e custddia
Pagamento de taxa de administragdo e gestéo
Compensacéo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria juridica
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de cartério e emolumentos
Reversédo de despesas de consultoria
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisicdes de certificados de recebiveis imobiliarios
Resgate de certificados de recebiveis imobiliarios
Recebimento de amortizag6es de certificados de recebiveis imobiliarios
Recebimento por venda de imdveis
Custos incrementais imOveis para renda
Aplicag@es financeiras - vinculado a depdésitos em garantia
Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Pagamento por obriga¢gBes com captacdo de recursos
Rendimentos pagos aos cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamentos

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracdes financeiras.

De 1°/01 a
29/02/2024

14.533
1.302

(56)

(1.279)

(294)

1)

(79)

1)

(67)
197

14.255

(975.547)
1.151.832
9.924
132.000
(164)

318.045

(120.085)
(19.741)

(139.826)

192.474

140.290

332.764




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as Demonstracdes Financeiras
Periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora)

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Logistica ("Fundo"), € um Fundo de investimento
imobiliario, regido pela instrucdo CVM n° 472/08 e pela Instrucdo CVM 516/11, e alteracdes
posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 27 de maio de 2020 tendo
realizado a sua primeira integralizacdo de cotas em 02 de outubro de 2020.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado e tem
como objetivo a obtencédo de renda, mediante a aplicacdo de recursos correspondentes, a, no
minimo, 2/3 (dois ter¢os) de seu patriménio liquido em Imdveis, concluidos ou em fase de
desenvolvimento, para obtencéo de renda por meio de locacao, arrendamento ou outras formas de
exploracdo, bem como em quaisquer direitos reais sobre os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento
indireto em Iméveis, mediante a aquisicdo de ativos imobiliarios, bem como o ganho de capital
obtido com a compra e venda dos Imoveis ou dos ativos imobiliarios. A aquisicao dos imoveis pelo
Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploragéo comercial dos
Iméveis, bem como pela eventual comercializacdo dos Imoveis. O Fundo pode realizar reformas ou
benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao
comercial ou eventual comercializacéo.

O Fundo néo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Imoveis ou em Ativos Imobiliarios
especificos.

O Fundo podera adquirir os Imoveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

Os Imoveis a serem objeto de aquisi¢cao por parte do Fundo devem atender, cumulativamente, aos
seguintes critérios de elegibilidade: (i) ndo ocorréncia de quaisquer mudancas legais ou regulatérias
gue venham a restringir os direitos de aquisicdo do Fundo com relacdo aos Iméveis ou que, de
gualquer forma, impecam o Fundo de cumprir com as obrigacfes previstas nos compromissos de
compra e venda e/ou com a politica de investimentos; (ii) ndo ocorréncia de qualquer
inadimplemento, pelos vendedores, de obrigagdes estipuladas nos respectivos compromissos de
compra e venda, bem como que ndo se provem falsas quaisquer declaragbes prestadas pelos
vendedores que poderiam influenciar na decis&o de recomendacdo do consultor imobiliario ou do
gestor, conforme o caso; e (iii) a disponibilizagdo, pelo consultor imobiliario ou do gestor, conforme
0 caso, ao Administrador, do relatério de aquisi¢cdo e da matricula atualizada do Imovel, emitida ha
menos de 30 (trinta) dias, conforme o caso (“critérios de elegibilidade”).

A gestéo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estédo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e nao faz retengbes de
rendimentos que s&o0 necessarias para pagamento de suas obrigacdes por aquisicdo de imoveis e
pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A administradora do Fundo
juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigacdes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo componente da
carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).
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Em 29 de fevereiro de 2024, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcdo, sob o codigo “GARE11 (até 07 de fevereiro de 2024 era “GALG11"), sendo a cota de
fechamento referente ao Ultimo dia de negociacao, realizado em 29 de fevereiro de 2024 (data da
transferéncia da Administradora) com o valor de 9,12 (nove reais e doze centavos).

As cotagdes de fechamento do ultimo dia de cada més estdo demonstradas no quadro a seguir:

Més 2024
Janeiro 9,10
Fevereiro 9,12

As aplicacBes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a riscos de
investimento.

2. Apresentacéao e elaboracdo das demonstragdes financeiras

As demonstracfes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios, regidos pela Instrugdo CVM n°516/11 e pela
Instrucdo CVM n° 472/08, e alteracdes posteriores, assim como demais orientacdes e normas
contédbeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 1° de janeiro a 29 de
fevereiro de 2024, em funcéo da transferéncia da Administradora aprovada em assembleia de
cotistas, e, portanto, ndo estdo sendo apresentadas de forma comparativa.

As demonstracdes financeiras do periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da
transferéncia da Administradora), foram aprovadas pela administradora do Fundo em 13 de
novembro de 2024.

3. Resumo das principais politicas contébeis e critério de apuracgéao

A elaboracéo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende as provisfes necessérias para créditos de liqguidagdo duvidosa,
valor justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relacdo as estimativas.

3.1. Classificaco ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacédo
circulante/ndo circulante. Um ativo € classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para
negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apos o periodo de divulgacéo ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sé@o classificados como ndo circulantes. Um
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passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apods o periodo de divulgacao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o periodo de divulgacéo. Todos os demais
passivos séo classificados como néo circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.

II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo

valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros sédo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

I1l. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros séo registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracgao, nas seguintes categorias:
e Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa

categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracédo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociagao.

¢ |nvestimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intengéo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados
ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

o Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas.
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e AplicacBes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

e Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

e Valores a receber sobre vendas de imoveis: representam os valores a receber a prazo, pela
venda dos imoveis.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captacéo de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

o Obrigacbes por aquisicdo de iméveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar
a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado,
consoante a taxa contratada.

b) Mensuracéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢cdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de
mercado").

Caso néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo &
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacéo da taxa efetiva de juros.

I. Mensuracao dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduc¢&o de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienag&o.

e O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢es
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regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
("preco cotado" ou "preco de mercado").

e Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

e Os recebiveis sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducéo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Il. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transacao que, por sua natureza, facam parte de
seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacao de juros.

I1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagédo, sao
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no
valor justo das propriedades para investimento € reconhecida na demonstracdo do resultado do
periodo, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagédo tenha ocorrido.

3.4. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des financeiras faz a segregacao entre:

e Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda
ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja
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certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que nédo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco
guando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administradora, for considerado
provavel o risco de perda de uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela Administradora sdo apenas divulgados em Notas,
enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.

o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
N&o sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

3.5. Provisdes e ativos e passivos contingentes
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contébil de competéncia.

3.6. Provisdes e ativos e passivos contingentes

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancérios e aplica¢cdes financeiras
com liguidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos em
renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com liquidez
inferior ha 90 dias.

3.7. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
gue podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e
podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:

I.  Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagfes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condigcbes de mercado e, também, nas
informagbes disponiveis, na data das demonstragfes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informagfes detalhadas sobre “classificacdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo".

Il. Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito ha Nota 3.3, o valor justo dos
imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por
exemplo projecbes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
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presente. As informacg8es sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na
Nota 8.

3.8. Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracédo de resultado, € apurado considerando-se o lucro
liquido do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada periodo.

4. Riscos associados ao Fundo

4.1. Riscos de mercado
4.1.1. Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estédo sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condic¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracBes nas condi¢cbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos desses emissores. Mudancas na percepc¢ao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também
sua liquidez.

4.1.2. Fatores macroecondmicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou

financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagédo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizagdo de cotas e/ou de distribui¢cdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidag&o
do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas
aplicacdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os cotistas do Fundo, a
administradora e os coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razao, (c) caso 0s cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do pais e ocasionalmente
realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais diversos impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua
situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacbes
nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

a. taxas de juros;
b. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior,;
c. flutuacbes cambiais;
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d. inflagéo;

e. liguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

f. politica fiscal,

g. instabilidade social e politica; e

h. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no
Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, 0os acontecimentos futuros na economia brasileira poderédo prejudicar as
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos cotistas.

4.1.3. Risco de alteracdao nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condicbes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas néao se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco
de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises
poderd prejudicar as atividades do Fundo e a negociacdo das cotas, além de dificultar o eventual
acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

4.1.4. Risco de alteracéo da legislacao aplicavel ao Fundo ou aos cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitac&o, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragfes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracOes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condigbes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa
de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretagdo de novas
leis poderao impactar os resultados do Fundo.

4.1.5. Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacéo tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha
anos, nado existindo perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacédo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente.
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4.1.6. Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacBes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicéo
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacéao financeira,
em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos em
especial, mas nao se limitando, em relacdo aos iméveis integrantes de sua carteira, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver
eventuais discussbGes acerca do recebimento de indenizacdo em caso de desapropriacdo dos
imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacdo pelos locatarios dos
imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacao e a obtencéo de indenizacdo no
caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode néo
ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o
gue teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.2. Riscos relativos ao mercado imobiliario
4.2.1. Riscos de flutuacdes no valor dos iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo

O valor dos iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacbes de precos, cotacbes de mercado e eventuais avaliacdes realizadas em cumprimento a
regulamentacédo aplicavel ao regulamento do Fundo. Em caso de queda do valor dos imoveis, 0s
ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos imoveis, bem como o preco de negociagéo
das cotas no mercado secundario poderéo ser adversamente afetados.

4.2.2. Risco de desvalorizagdo do imovel

Y

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imoveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacéo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estao localizados os imdveis. A analise
do potencial econbmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolugéo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as cotas.

4.2.3. Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

i) Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em n&o
recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de
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receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hip6teses o Fundo podera néo ter condigdes de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria ha necessidade, dos cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

i) Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases
dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracbes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas
locagdes de iméveis ndo residenciais, o locatério tera direito a renovagao do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos; lll - o locatario esteja explorando seu negécio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacao
nao seja de interesse do Fundo proceder a renovacao dos contratos, os locatarios poderéo pedir a
renovacdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acao renovatéria. Ainda em funcéo dos contratos de locacao,
se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, nao houver acordo entre
locador e locatario sobre o valor da locacéo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim
de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as
condicbes de mercado vigentes a época da acdo revisional. Quanto a receita de locacdo: a
inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nado recebimento de receitas por parte do
Fundo, uma vez que os aluguéis sédo sua principal fonte de receitas. Além disso, ha ocorréncia de
tais hipoteses o Fundo podera ndo ter condicbes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade, dos cotistas serem convocados a arcarem com 0S
encargos do Fundo;

iii) Nos casos de rescisdo dos contratos de locac¢ao, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracgao do cotista.

4.2.4. Risco de alteragdes nalei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacéo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relagdo a
alternativas para renovacgéo de contratos de locagéo e definicdo de valores de aluguel ou alteragéo
da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

4.2.5. Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, do Imével, por decisdo unilateral do
poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em
prejuizos para o Fundo. Outras restricbes aos imoOveis também podem ser aplicadas pelo poder
publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio Imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempc¢éao e ou criacdo de zonas especiais
de preservacéo cultural, dentre outros.
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4.3. Riscos relativos ao Fundo
4.3.1. Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizacéo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estao sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo.
O Fundo n&o conta com garantias da administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminacao dos riscos aos quais
esta sujeito, e, consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderdo estar sujeitos. Em
condicbes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.3.2. Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacbes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a
administradora e os coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflacéo.

4.3.3. Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagcdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagfes financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo
guando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a incidéncia
do imposto de renda na fonte a aliquota méxima de 20% (vinte por cento).



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGISTICA
(CNPJ: 37.295.919/0001-60)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as Demonstracdes Financeiras
Periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora)

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da
extincdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda na fonte a aliquota méaxima de 20% (vinte por
cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033/04,
com redacdo dada pela Lei n°® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que 0 mesmo
nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No
entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado organizado para
a negociacdo das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um Unico cotista viesse a
integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando
tal cotista a deter uma posicéo expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas
a tributacao.

4.3.4. Riscos relacionados aliquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas,
seus investidores podem ter dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario. Neste
sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario s&o
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo
guando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociagédo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e néo
organizado (particular), o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que
o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Em 29 de fevereiro de 2024, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta representado por
depoésito a vista no Banco Ital e BRL Trust DTVM S/A e aplicagBes financeiras, e estdo
apresentadas conforme quadro a seguir:
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29 de fevereiro de 2024

Valor de
Administradora mercado % sobre PL
Disponibilidades Itall Unibanco 1 -
FICFI Ital Soberano Renda Fixa Simples LP Itad Unibanco 332.763 28,51%
332.764 28,51%

O Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cota de Fundos de
Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001-73, busca aplicar seus
recursos em cota de fundos de investimento classificados como "Renda Fixa - Referenciado”, os
guais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variacdo do certificado de depésito
interbancario ("CDI") ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este
parametro, direta ou indiretamente. As solicitacbes de resgates do Fundo sdo convertidas e pagas
em D+0, mediante instrucdo verbal, escrita ou eletrbnica do cotista ao distribuidor ou diretamente
ao administrador. O Itall Soberano RF Simples teve suas demonstracdes financeiras relativas ao
exercicio social findo em 31 de outubro de 2023 devidamente auditadas, com o relatério do auditor
emitido em 19 de janeiro de 2024, sem modificacdo de opinido.

No periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora)
foram apropriadas receitas de R$ 1.302, registradas em “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.
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6. Aplicacdes financeiras

6.1. De naturezaimobiliaria

6.1.1. Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs

O Fundo possui em 29 de fevereiro de 2024 investimento em certificados de recebiveis imobiliarios no montante de R$ 293.552, classificados como
ativos financeiros para negociacdo, com amortizacées mensais de juros, atualizacdo monetaria e principal, atualizados mensalmente com taxas

praticadas no mercado.

As aplicacBes em certificados de recebiveis imobiliarios em 29 de fevereiro de 2024 estdo compostas como a seguir:

Data de Data de Quantidade Valor em

Emissor Ativo Lastro Rating Garantias Séries emissao vencimento Taxade juros em carteira 29/02/2024

Habitasec Securit 19L0823309 2) sem rating (c) (d) (e) 1°/181 12/12/2019  12/12/2034 IPCA + 6,25% 4.579 5.007
True Securitizadora 20G0800227 Q) sem rating (a) (b) 1°/236 22/07/2020 19/07/2032 IPCA + 5,00% 8.339.167 7.829
Virgo Sec 21C0662763 ) sem rating (c) (d) (e) (i) 4°/ 224 12/03/2021  06/03/2036 IPCA + 6,25% 1.000 903
Habitasec Securit 21F0211653 2) sem rating (c) () (e) (F) (h) (i) 1°/213 08/06/2021 21/06/2036 IPCA + 6,00% 4.959 5.144
Vert Securitizadora 2110605705 1) brAA-(sf) S&P Brasil Ltda (f) 1°/58 14/09/2021  18/09/2029 IPCA + 5,40% 108.885 127.337
Habitasec Securit 2211212138 (1) sem rating (c) (e) 1°/17 14/12/2022  19/12/2034 CDI + 2,50% 72.080 73.644
Opea Securitizadora 2311270600 1) sem rating (a) (b) (e) (i) 1°/163 08/09/2023  18/09/2030 CDI + 3,85% 74.133 73.688

8.604.803 293.552
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Legendas

Lastro Regime de Garantias

(1) - Lastro em financiamento imobiliario (a) - Alienacao fiduciaria de Acdes

(2) - CCB (b) - Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios
(3) - Contratos de locacdo (c) - Alienagéo Fiduciaria de Imovel

(d) - Cessao Fiduciaria de Recebiveis
(e) - Fundo de Reserva

(f) - Fianga Bancéria

(9) - Alienacao Fiduciaria das cotas
(h) - Fundo de Despesas

(i) - Aval dos socios

() - Hipoteca

As movimentacdes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas como a seguir:

Saldo em 31 de dezembro de 2023 469.623
Aguisicdo/resgates de certificados de recebiveis imobiliarios (176.285)
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 10.180
Resultado em transacdes de certificados de recebiveis imobiliarios 7.275
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (7.317)
Amortizacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (9.924)
Saldo em 29 de fevereiro de 2024 293.552

7. Contas areceber

7.1. Aluguéis areceber

Em 29 de fevereiro de 2024 os valores que compdem as “contas a receber” R$ 7.772 compreendem
aluguéis, vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas.

Os valores que compdem as “contas a receber” de aluguéis possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 29/02/2024
A vencer 7.772
7.772

8. Propriedades para investimento
Descri¢cdes dos imoveis:

BRF S.A. - Imdvel localizado na Rodovia BR-324, 13750, GL, Palestina, na Cidade de Salvador,
Estado da Bahia, CEP 41.308-500, objeto da matricula n° 15.040 do 2° Oficio do Registro de Iméveis
de Salvador.

Em 23 de janeiro de 2024, o Fundo celebrou o instrumento particular de compromisso de venda e
compra de bem imével e outras avencas, tendo por objeto o imével localizado na Rodovia BR-324,
13750, GL, Palestina, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, objeto da matricula n° 15.040,
atualmente locado a BRF S.A.
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O valor da venda do imovel foi de R$ 280.000, da seguinte forma:
(2) R$ 132.000 foram pagos no ato da lavratura da escritura;
(b) R$ 28.000 em até 6 (seis) meses apds 0 pagamento da primeira parcela;
(c) R$ 120.000 em até 24 meses contados do pagamento da primeira parcela; e

No periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora)
foram apropriadas lucro na venda de R$ 69.669, registradas em “Lucro na venda de imoveis”

Canoas — imével objeto da Matricula n° 80.150, do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Canoas: “Trés Prédios DE Madeira S/N.°, na Rua David Canabarro e o respectivo terreno, na zona
urbana da cidade de Canoas/RS, com as seguintes medidas e confrontacdes: ao Norte, onde faz
frente, na extensdo de (44m), no alinhamento com a Rua David Canabarro; ao Sul, onde faz fundos,
na extensao de (44m), com o Arroio Araca; ao Oeste, na extensdo de (160m), de frente ao fundo,
com terras que sdo ou foram de propriedade de Adao Kunz; e ao Leste, na extenséo de (160m), de
frente ao fundo, com terras que séo ou foram de Joaquim Vidal’

S&o Jose dos Campos — imdvel objeto da matricula n® 123.192, do Oficial de Registro de Iméveis
e Anexos da Comarca de Sao José dos Campos: “uma area de terras, com as benfeitorias
constantes de um escritorio, plataforma e galpdo de fabrica de gas carbénico, com 489,25m2 de
area edificada, situada a Estrada do Cajuru, no municipio, comarca e circunscricdo imobiliaria de
S&ao José dos Campos, com as seguintes medidas e confrontacdes: Inicia-se no vértice n.° 20,
localizado na confluéncia da Estrada Municipal do Cajuru com a Estrada de Acesso ao
remanescente da Granja Unido Ltda.; deste, segue com rumo de 27°03’08"SW e extensdo de
114,46 metros, até o vértice n.° 08; deste segue com rumo de 29°36°02”SW e extensao de 7,15
metros até o vértice n.° 10, neste, deflete a direita com rumo de 26°19'31”’SW e extensao de 6,84
metros, até o vértice n.° 11; neste segue com rumo de 17°51°46”SW e extensao de 34,00 metros,
até um ponto, localizado a 126,70 metros do vértice n.° 12; do vértice inicial n.° 20 até esse ponto
descrito, segue alinhamento da estrada de acesso ao remanescente da Granja Unido Ltda., neste
ponto, deflete a direita com rumo de 63°17°17”’NW e extensao de 68,69 metros, confrontando com
area remanescente de propriedade de Liquid Carbonic Industrias S/A, até um préximo ponto,
localizado a 144,64 metros distante do vértice n.° 13; neste, deflete a direita com rumo de
21°19'22”NE e extensao de 13,40 metros, até o vértice n.° 17; neste, deflete a direita com rumo de
38°48'53”"NE e extensdo de 11,22 metros, até o vértice n.° 18; deste, segue com rumo de
43°32’31”NE e extensao de 115,66 metros até o vértice n.° 21; neste, deflete a direita, com 36,00
metros de extensdo até o vértice n.° 20; do ponto que esta a 144,64 metros do vértice 13 até o
vértice n.° 20, confronta-se com a Estrada Municipal do Cajuru; fechando assim o perimetro que
encerra uma area de 8.463,57 m?’. Nos termos da averbacao n°® 02, feita em 21 de novembro de
2011, na citada matricula n® 123.192, verifica-se que o imovel esta localizado no Bairro do Bairrinho;
e, nos termos da averbacdo n° 03, feita em 21 de novembro de 2001, verifica-se que o imovel
recebeu o numero 655, da Estrada Municipal do Cajuru, no Bairro do Bairrinho”.

Cachoeirinha - Imével objeto da matricula n® 59.118, do Oficio de Registro de Iméveis da Comarca
de Cachoeirinha, Estado do Rio Grande do Sul, localizado na Avenida Frederico Augusto Ritter, n°
8.000, na Cidade de Cachoeirinha, Estado do Rio Grande do Sul, com &area de terreno de
2.002.898m2 e area total construida de 79.984,20m2.

Santo Antédo - ImAvel objeto da matricula n° 21.484, do 1° servigo Notarial e Registral José Borba
— Tabelionato, Registro de Imdveis e Hipotecas, Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas de
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Vitoria de Santo Antdo/PE, Estado de Pernambuco, localizado na Rodovia PE-050 — B. Engenho
Conceigdo, Distrito Industrial José Augusto Ferrer — Vitoria de Santo Antdo/PE, com area de terreno

de 200.000,00m? e area total construida de 30.694,000m2.

A movimentag&o na conta propriedades para Investimento esta descrita a seguir:

De 1°/01/2024 a 29/02/2024

. Lo Valor de Custos Ajuste ao Valor Valor de
Descri¢cdes dos imébveis mercado Venda custo Incorridos justo mercado
31/12/2023 29/02/2024

Cachoeirinha 365.100 - 56 - 365.156
Canoas 9.200 - - - 9.200
Sao José dos Campos 18.500 - - - 18.500
Vitéria Santo Antdo 254.500 - - - 254.500
BRF Salvador 278.900 (210.331) 108 (68.677) -
926.200 (210.331) 164 (68.677) 647.356

De acordo com a Instrugdo CVM n° 516 entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode
ser trocado ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e
dispostas a realizar a transa¢do, sem que represente uma operacao forcada. O valor justo de uma
propriedade para investimento deve refletir as condicdes de mercado no momento de sua afericao.
A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negociacdo em um mercado
liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condi¢cdo e sujeitos a contratos similares de
aluguéis ou outros. Portanto, o valor justo dos imoveis em 29 de fevereiro de 2024, é o valor da
negociacado entre as partes envolvidas, ndo sendo considerado o valor de laudo de avaliacéo.

O método da renda € muito utilizado para se determinar o valor do imdvel a partir do aluguel que se
gera, aplicando-se uma determinada taxa minima de atratividade a um determinado nimero de

periodos de capitalizacao.

29 de fevereiro de 2024

Descri¢des dos imoveis Taxa de desconto* Cap rate* Periodo de andlise*
Cachoeirinha 8,75% 8,00% 10 anos
Canoas 8,50% 8,00% 10 anos
S&o0 José dos Campos 8,25% 8,00% 10 anos
Vitéria Santo Antdo 7,75% 7,50% 10 anos

* Os imoveis foram avaliados a valor justo em 31 de dezembro de 2023.

9. Cédulade crédito imobiliario

Em 29 de fevereiro de 2024, as obrigag6es por securitizagdo de recebiveis, estdo apresentados

conforme a seguir:

29/02/2024
Data
Papel Emitente Compra Vencimento Valor total %PL
CCI_BRF_SANTO ANTAO ISEC 29/01/2021 05/01/2039 146.676 12,57%
CCI_SOUZA CRUZ_11° SERIE ISEC 05/10/2020 05/09/2027 46.548  3,99%
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CCI_SOUZA CRUZ_12° SERIE ISEC 05/10/2020 05/09/2027 46.548 3,99%
CCI_AIR_LIQUIDE BARI SEC 23/08/2023 10/04/2031 16.519 1,42%
TOTAL 256.291 21,96%

Durante o periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da
Administradora) o Fundo incorreu em juros e atualiza¢cdes monetarias no montante de R$ 8.541.

10. Receita de aluguéis

No periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora)
compreendem aluguéis das areas ocupadas dos empreendimentos mencionados na Nota 8 no valor
de R$ 14.533. As unidades de loca¢bes dos empreendimentos comerciais e industriais, pelas quais
os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigido pela inflagédo dos doze meses anteriores. A
receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e
leva em consideracdo reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias
concedidas.

11. Encargos e taxa de administracao e gestao

A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracdo correspondente aos
percentuais descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do
Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado (“taxa de administracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 40
(quarenta mil reais), pela prestacao de servigcos de administracdo, gestdo, controladoria, custodia e
escrituracao de cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir
da data de inicio das atividades do Fundo, pela varia¢&o positiva do indice de Precos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).
Excepcionalmente nos primeiros 18 (dezoito) meses do Fundo, o valor minimo mensal foi de R$ 20
(vinte mil reais).

Valor contabil do patrimbnio liquido ou valor de mercado do Fundo Taxa de administracéo
Até R$ 500.000 1,01% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000 até R$ 1.000.000 0,99% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000 0,95% a.a.

A taxa de administragdo engloba os pagamentos devidos ao administrador, ao custodiante, ao
escriturador, gestor e ao consultor Imobiliario, e ndo inclui valores correspondentes aos demais
encargos do Fundo, os quais sdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento e
na regulamentacgao vigente.

Exclusivamente em decorréncia da oferta publica da 2% emisséo de cotas do Fundo, o Administrador
faz jus ao recebimento de uma antecipacdo de remuneragdo pela prestacdo de servigcos de
escrituracdo, equivalente ao montante de R$ 50 (cinquenta mil reais), devida e paga na data da
liquidagao da referida oferta (“Remuneragéo de Escrituragdo da 22 Emissao”).

Cabe ao consultor imobiliario uma remuneracgéo ordinaria de 0,85% a.a. (oitenta e cinco centésimos
por cento ao ano) calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor
de mercado, devida nos termos do contrato de consultoria imobilidria (“taxa de consultoria
Imobiliaria”). A diferenga entre a taxa de administragdo presente no quadro acima e a taxa de
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consultoria imobiliaria, expressa em percentual ao ano e calculada da mesma maneira, é destinada
ao pagamento da remuneracdo devida ao administrador, ao custodiante, ao escriturador e ao
gestor, observado que qualquer reducao na Taxa de consultoria Imobiliaria ocasiona igual efeito na
taxa de administracéo.

Para fins do céalculo da taxa de administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de
mercado, utiliza o valor do patriménio liquido do Fundo, dividido pelo niumero de cotas em
circulacao.

Durante o periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da
Administradora), foi apropriada despesa com taxa de administracdo e gestdo no montante de R$
1.715.

12. Politica de distribuicéo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, ho minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacéo serd pago em até 10 (dez) dias Uteis
apo6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢cao ou recomposicao da reserva de
contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacdo apresentada pelo gestor
de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

De 1901 a
Rendimentos 29/02/2024
Lucro liquido do periodo 16.377
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 68.677
Ajuste ao valor justo de Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 7.317
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios (7.531)
Ajuste de lucro na venda de imdéveis (36.825)
Ajuste de distribuicdo juros e atualizacdo monetéaria com captacao de recursos 8.541
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 405
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 52.892
Rendimentos retidos no periodo (35.597)
(-/+) Parcela dos rendimentos retidos/antecipados (35.597)
Rendimentos apropriados 21.364
Rendimentos a distribuir (10.826)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 9.203
Rendimentos liquidos pagos no periodo 19.741

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo apurada nos termos da lei 40,39%
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8.668/93)
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (31.528)

No periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora), o
valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo (considerando-se o rendimento pago no
periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no periodo) foi de R$ 0,32
(trinta e dois centavos).

13. Patrimdnio liquido

Emissdes

Em ato da Administradora celebrado em 17 de novembro de 2022 foi aprovada a oferta publica de
cotas da 42 emissado do Fundo, em série Unica, distribuida sob o regime de melhores esfor¢os, nos
termos da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 conforme alterada (“Instrugdo CVM
n° 400”) e da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM
n° 472”) e demais leis e regulamentacdes aplicaveis. Serdo distribuidas até 11.000.000 de novas
cotas, nominativas, escriturais, todas com valor unitario de R$ 9,21 (nove reais e vinte e um
centavos), perfazendo o valor total de, inicialmente, R$ 101.310.

Em ato da Administradora celebrado em 25 de outubro de 2023 foi aprovada a oferta publica de
cotas da 52 emisséo do Fundo, em série Unica, distribuida sob o regime de melhores esfor¢os, nos
termos da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003 conforme alterada (“Instrugdo CVM
n° 400”) e da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM
n° 472”) e demais leis e regulamentacdes aplicaveis. Seréo distribuidas até 54.704.596 de novas
cotas, nominativas, escriturais, todas com valor unitario de R$ 9,14 (nove reais e catorze centavos),
perfazendo o valor total de, inicialmente, R$ 500.000.

Cotas integralizadas

Em 29 de agosto de 2022 por meio de aprovagcdo em assembleia geral, ocorreu o desdobramento
das cotas do Fundo, utilizando por base a posi¢do de fechamento das cotas em 28 de agosto de
2022. Até a respectiva data de aprovacédo do desdobramento das cotas, o Fundo contava com
5.748.530 (cinco milhdes, setecentos e quarenta e oito mil e quinhentos e trinta) cotas emitidas,
passando entdo, a partir da abertura do dia 30 de agosto de 2022 a contar com o total de 57.485.300
(cinquenta e sete milhfes, quatrocentos e oitenta e cinco mil e trezentas) cotas.

Em 29 de fevereiro de 2024 estd composto de 125.866.045 cotas com valor de R$ 9,27 (nove reais
e vinte e sete centavos) cada, totalizando R$ 1.167.255. Durante o periodo o fundo integralizou
68.380.745 cotas com valor de R$ 7,71 (sete reais e setenta e um centavos) cada, totalizando R$
627.052.

Gastos com colocacéao de cotas

/Os custos diretamente relacionados a emissé@o de cotas, no periodo de 1° de janeiro a 29 de
fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora), totalizam R$ 26.891 e estdo no
patriménio liquido na rubrica “Gastos com emissdes de cotas”.
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14. Rentabilidade

No periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da transferéncia da Administradora), a
rentabilidade (apurada considerando-se o lucro liquido (prejuizo) do periodo sobre o patriménio
liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas e deduzido das amortizacGes, caso
esses eventos tenham ocorrido no periodo) foi positivo em 1,37%.

15. Encargos debitados ao Fundo

De 1°/01 a 29/02/2024

Valores % PL médio

Taxa de administragdo e gestdo (1.715) (0,16%)
Despesa de consultoria 55 0,01%
Despesas de auditoria e custodia (131) (0,01%)
Despesas com IR sobre aplicacdes financeiras (294) (0,03%)
Taxa de fiscalizagdo da CVM ) -
Outras receitas (despesas) operacionais 189 0,02%
Despesas de emolumentos e cartérios 1) -
Despesas de tributos municipais e federais (79 (0,01%)

(1.983) (0,18%)

O patrimdnio liqguido médio para o periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da
transferéncia da Administradora), foi de R$ 1.098.181.

16. Tributacéo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instru¢cdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplica¢des financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se
a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a

negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado, observados
0s requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme atualizados pela Lei 14.754/23.

17. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
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a Administradora do Fundo.
18. Servicos de custddia e tesouraria

O servico de tesouraria, escrituracdo e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela propria
administradora.

19. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transacdes entre 0 Fundo e a administradora, gestora ou partes
a elas relacionadas no periodo, conforme demonstrado a seguir:

De 1°/01 a
Despesas Instituicdo Relacionamento 29/02/2024
Taxa de administracao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 257
Taxa de gestdo Guardian Capital Gestora de Recursos Gestora 1.460
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 29/02/2024
Taxa de administracéo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 128
Taxa de gestdo Guardian Capital Gestora de Recursos Gestora 732

20. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balanc¢o patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos

precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se 0s pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde estad disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagéo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 29 de fevereiro de
2024:
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Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa - 332.763 - 332.763
Certificado de recebiveis imobiliarios - CRIs - 293.552 - 293.552
Propriedades para investimento - - 647.356 647,356
Total do ativo - 626.315 647.356 1.273.671

21. Divulgacéo de informacgdes

As informacdes obrigatdrias relativas ao Fundo estéo disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

22. Prestacédo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Registre-se que a Administradora, no periodo de 1° de janeiro a 29 de fevereiro de 2024 (data da
transferéncia da Administradora), ndo contratou nem teve servi¢os prestados pela Emst & Young
Auditores Independentes S/S Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ela administrados
gue ndo aos servicos de auditoria externa referentes a esses fundos.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
0s critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

23. Deliberacbes em assembleia

Em 23 de janeiro de 2024 através da assembleia geral extraordinaria foram aprovadas:

a) A aquisicdo, subscricdo e/ou venda de ativos em situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos dos artigos 34 e 35, IX, da Instrucdo CVM 472, e,
consequentemente, autorizagdo ao Administrador e/ou ao Gestor para a pratica de todos
e quaisquer atos necessarios a sua efetivacao; e

b)  Substituicdo do administrador do Fundo para o Banco Daycoval S.A., no fechamento do
dia 29 de fevereiro de 2024 (“Data de Transferéncia”), e, a alteracdo dos itens (i) 1.1,

definicbes de “Administrador”, “Custodiante”, “Escriturador” e “Taxa de Administragao”; (ii)
7.1; (iii) 20.1; e (iv) 24.1 do Regulamento.

c) Alteracdo da denominagdo do Fundo, de “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian
Logistica” para “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”, com a

consequente alteracdo do Regulamento, bem como solicitagdo a B3 de alteragdo da
denominacéo do Fundo, de “GALG11” para “GARE11”.

24. Outras informagdes

a) Resolucdo CVM n° 175/2022

A Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugédo CVM
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n° 175, e alteracGes posteriores, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo
de informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para 0s
fundos. A Resolucao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptacéo até 30
de junho de 2025, e revogou, dentre outras, a Instrucdo CVM n° 472,

25. Eventos subsequentes

Em 25 de marc¢o de 2024, por meio do fato relevante divulgado aos cotistas e ao mercado em geral,
foi firmado um Memorando de Entendimentos para a aquisi¢do pelo Fundo de carteira de novos
imoveis, estes destacados no ambito da 52 Emissao de Cotas do fundo finalizada em dezembro de
2023. A transacao envolve um portfélio imobiliario de aproximadamente R$ 843.000, composto por
20 iméveis de renda urbana e 1 logistico. Ainda, tal precificacdo considera o portfélio de renda
urbana a um cap rate de 8,0% ao ano e o ativo logistica a 10,0% ao ano considerando as receitas
de locacéo vigentes na data de assinatura da proposta, corroborada por avaliagéo.

* k% k% *
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