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VISAO GERAL DO FUNDO

objetivo, posicionamento e principais numeros

OBJETIVO E POSICIONAMENTO

O FIl Guardian Real Estate | GAREL1, se propde a oferecer ao investidor de Flisde tijolo
uma solucao unica e completa . Um caminho para investir em diferentes tipologias de
imével, excelentes inquilinos, com estabilidade e previsibilidade de resultados
atraentes .

A partir de bons imoveis , locados a inquilinos de excelente capacidade de crédito ,
mediante contratos atipicos de locacdo (com multa de rescisdo integral), o GAREL1l
procura prover uma renda estavel aos seus investidores , além de buscar oportunidades
de realizacdo de ganhos de capital na venda de ativos com lucro com a reciclagem de
seu portfolio .

PRINCIPAS NUMEROS

VALOR PATRIMONIAL (VP) DIVIDENDO DISTRIBUIDO NUMERO ATIVOS
) RS 1,33 VR$O 083 —
bilndes por cotd o |move|s
PRECO COTA! (P) DIVIDEND YELD? AREA DE LOCACAO (ABL)
Y7
(179,00 2H11,% 1512,4
O por cota ao ano mil m?
VALOR PATRIMONIAL COTA (VP) LIQUIDEZ DIARIA PRAZO ALUGUEL (WAULT?)
e } }
R$8 99 KJ R$ 5,22 E=) 12,3
por cota milhdes anos
MULTIPLO P/VP NUMERO INVESTIDORES VACANCIA
N ! 7/ n
) — x
71,00 ©2,390,2 “10w
=" x > mil cotistas — x| fisica e financeira
CARACTERISTICAS DO FUNDO
CODIGO NEGOCIACAO | GARE11l PERIODICIDADE RENDIMENTOS | MENSAL
ADMINISTRACAO | BANCO DAYCOVAL DATACOM | ULTIMO DIA UTIL DO MES
GESTAO | GUARDIAN GESTORA TAXA DE ADMINISTRACAO | 0,94% A 1,00% 3
MARKET MAKER | XP INVESTIMENTOS TAXA DE PERFORMANCE [209% $98reoQue
INICIO FUNDO | 2020 BENCHMARK | IPCA + 6% a.a.

PRAZO DURAGAO | INDETERMINADO TOTAL DE COTAS EMITIDAS |147.458.223

(1) VALORDE FECHAMENTO DATA BASE31/07/2025 E REINVESTIMENTODOS DIVIDENDOS
(2)  WAULT MEDIA PONDERADA DO PRAZODOS CONTRATOS VIGENTESDE LOCAGCAO PELARECEITACONTRATADA
(©) EM REGRACASCATA, CONFORME PREVISTOEM REGULAMENTO
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SUMARIO COMENTARIOS DO GESTOR JJUL25

Com o objetivo de facilitar a leitura e compreenséo da carta do gestor , especialmente diante dos diversos
acontecimentos recentes do fundo, destacamos abaixo os principais topicos abordados neste Relatorio:

A Resumo da operacdo de Venda dos 10 iméveis do GAREL1
A Assinatura do CCV da venda dos 10 iméveis

A Atualizagdo 72 emisséo de Cotas do GAREL1

A Principais Movimentos do més &Jul25

PROCESSOVENDA IMOVEIS |NOVO GARE11 | DESALAVANCAGEM | 72EMISSAO DE COTAS

Assim como no més passado, abrimos este Relatério Gerencial de Julho retomando os comentarios publicados no RG
de Maio, divulgado ao longo do més de julho. Optamos por manter boa parte da redagdo, pois seu conteudo segue
sendo fundamental para contextualizar a proposta de venda de imdveis de Renda Urbana do GARE anunciada em
26/06/2025, bem como as etapas em que o fundo se encontra neste momento .

Conforme ja explicado anteriormente, no 2° semestre de 2024 realizamos uma grande e complexa operagdo que
envolveu: (i) venda de um grande imdvel da carteira do fundo, (ii) a aquisicdo de um portfélio de 15 imoveis do Grupo
Carrefour Brasil, (iii) 62 Emissdo de Cotas do Fundo, (iv) amortizagdo de alguns CRIse (v) estruturacdo de outro. Este
processo cheio de etapas adiciona sensivel grau de dificuldade na tarefa da gestdo de expor, detalhar e explanar
o racional de todos os processos de uma Unica vez (uma vez que nem todos sdo publicos ou ja foram iniciados quando
das comunicacdes sobre as primeiras etapas). Tentamos nos nossos maiores esfor¢cos trazer uma comunicacdo faseada e
detalhada diante das limitagbes que tinhamos pelas questdes de mencdo a fatos que ainda ndo eram publicos e ao
periodo de silencio empregado ao gestor/administrador em periodo de Emisséo de Cotas do Fundo.

Diante de algumas licbes aprendidas na operacdo de 2024, decidimos aguardar a publicidade de consideravel
volume de informacdes sobre esta nova operacdo de venda de ativos (comunicada em 26/06/25) e os
desdobramentos delas junto ao mercado, de modo que pudéssemos trazer no relatério, um contexto geral sobre a
transacdo e seu impacto no fundo.

Como haviamos mencionado, o responsavel pela proposta de aquisicdo dos 10 imodveis de Renda Urbana do
Portfélio do GARE é um Fundo de Investimento Imobiliario gerido pela XP Asset, que passou 0 més de Julho em
fase de captacdo de recursos para viabilizar a transagéo. No dia 06/08, a XP comunicou 0 anuncio de encerramento da
captacdo de recursos, confirmando o éxito na angariacdo de recursos para a compra dos 10 ativos do GAREL1l. Na
sequéncia, em 26/08, publicamos Fato Relevante anunciando a assinatura do Compromisso Irrevogavel e
Irretratavel de Venda e Compra de Bens Imoveis (CCV). A conclusdo da operacao permanece condicionada apenas
ao cumprimento de poucas condicdes precedentes, que deverdo ser superadas ou, se aplicavel, renunciadas até a data
de fechamento. Seguimos agora para as etapas finais do processo de liquidacdo da venda do portfélio (com
expectativa de conclusdo para o més de setembro) e, como sempre, os manteremos informados a cada avanco
relevante.

Recapitulando o contexto da operacdo, no final de junho publicamos um Comunicado a Mercado trazendo um resumo
dos principais termos da proposta de venda dos ativos. Entre a data de nossa publicagdo e a data da Publicacdo do
Prospecto Definitivo  apresentado acima (22 semana de Julho) os detalhes da tratativa ganharam mais
profundidade , que ficaram publicos no material publicado pela XP.

O negdcio se baseia em basicamente a venda de 10 iméveis de nosso portfélio de Renda Urbana, sendo 4 lojas do
GPA (Paréquia/Copacabana -RJ, Vila Leopoldina -SP e os 2 do Lago Norte em Brasilia) e 6 lojas do Grupo Mateus
(Timon-MA, Souza-PB, Jacobina-BA, Cajazeiras-PB, Vitoria da Conquista-BA e Conceicdo do Coité-BA). A depender da
superacdo de condicdes precedentes, o valor total da transacdo estd aproximadamente entre R$465 MM e
R$485 MM . Como estes imoOveis possuem operacfes de CRI lastreadas em seus contratos atipicos de locagdo, a
conclusdo da venda deles acarretard na amortizacdo antecipada das mesmas e uma reducdo aproximada de
R$355 MM na alavancagem (montante que representa aproximadamente 48% do passivo do FIl Artemis 2022) . Ainda,
a operagdo possui potencial de gerar um lucro bruto entre aproximadamente R$135MM e R$156 MM ao vendedor .
A iniciativa de venda destes imOveis segue alinha da gestdo de uma postura bastante ativa na compra e venda de ativos,
tentando sempre extrair o maximo de valor para seus investidores nestas ocasifes. Estanova transagdo segue o mesmo
conceito .
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Para que se possa entender o desenho desta operacdo se faz necessario o detalhamento maior da estrutura de
operacdo do fundo comprador destes imoéveis. O fundo de investimento que apresentara a proposta de aquisi¢cdo dos
imoveis possui 2 tipos de classe de cota: (i) Cota Sénior e (ii) Cota Subordinada . As Cotas Senior serdo integralmente
adquiridas pelo é 4 XPRenda Imobiliaria Feeder &, fundo que obteve éxito em sua captagdo conforme contextualizado
no link apresentado acima, e que possui prazo de existéncia de 5 anos (2 anos de prazo de investimento e 3 anos de
prazo de desinvestimento) . J4 As Cotas Subordinadas serdo integralizadas em sua totalidade pelo GARE.

A razdo de o GARE participar deste novo ecossistema de investimento, por meio destas cotas subordinadas , é
acreditar muito na qualidade do portfdlio que esta sendo vendido e no potencial remanescente de valorizacdo destes
ativos nos préximos anos.

Como as Cotas Sénior possuem uma rentabilidade é 8§ % l« ® * f k z(#edPRCA+I%a.a.), o rendimento excedente que
este portfdlio gerar ao longo da vida deste novo ecossistema sera devido ao GARE, por meio da rentabilidade de sua
Cota Subordinada . Importante mencionar que caso a rentabilidade da Cota Subordinada ultrapasse 20% a.a. ao término,
sera devido as Cotas Sénior um adicional de 0,5% a.a. (como uma espécie de taxa de performance/prémio dado o
sucesso da operacdo). Apés o pagamento deste adicional de rentabilidade, todos o0s recursos ainda remanescentes
serdo destinados a Cota Subordinada, ou seja dao GARE

Apesar de parecer uma estrutura complexa, trata-se de um modelo de venda que alinha interesses entre vendedor
(GARE11) e comprador , permitindo ao vendedor ndo apenas é q ~ ° € udna rentabilidade atrativa no momento da
venda, mas também participar de eventuais ganhos futuros que esses ativos possam gerar. Esse ganho adicional
pode decorrer tanto devido a qualidade dos iméveis (que poderdo se valorizar no tempo) , como também de uma
possivel reversdo no atual cenario macroecondmico , hoje marcado por estresse expressivo nas curvas de juros,
com Selic proxima a 15% e juros reais em torno de 8%. Considerando o horizonte de 5 anos da operagédo , um
eventual fechamento da curva de juros pode permitir ao comprador vender este imdveis por valores
significativamente  mais atrativos aecom o vendedor (GARELL), por sua vez, capturando parte dessa valorizacdo por
meio do mecanismo de participagdo previsto na estrutura da transacao.

Como de praxe em outras transacfes de venda que o GARE realizou, fora determinado um parcelamento dilatado no
recebimento do preco final da transacdo . Esta ferramenta € utilizada de modo a gerar uma normalizagdo nos
dividendos distribuidos pelo fundo no longo prazo e evitar ruidos no mercado secundario da cota de GAREL1. Nesta
operacdo, o prazo de parcelamento até a Gltima parcela é de 24 a 60 meses a exatamente os 3 anos de prazo de
desinvestimento do Fundo que esta sendo captado . Desta forma, assim que vencido o prazo de 2 anos de investimento
do novo fundo (FIl XP Renda Imobiliaria Feeder), e houver a prerrogativa de alienacdo dos iméveis que compbe a
carteira do & 4 ~ | 1 ~« ® kodaé s obrigacdes contraidas no d&mbito da aquisicdo deste portfélio poderdo ser sanadas
(Cota Senior, Sellers Financing e Cota Subordinada, nesta ordem). O saldo a receber pela venda destes ativos sera
agregado ao € + ~z gded-~s « § ~| s f s zansodadk «d® GARE1l1l, uma vez que o FIl Artemis 2022 passara a
registrar este saldo no seu ativo de contas a receber (lembrando que o prazo de maturacdo deste contas a receber é
extremamente mais curto que o prazo médio de pagamento da alavancagem referente aos ativos que néo séo alvo
da transagdo 415 anos).

No prospecto publicado pela XP Asset ainda € possivel observar a presenca de um ativo bastante conhecido pelo
investidor do GARE, 0 imével logistico em Salvador - BA locado a BRF. A presenca deste ativo integrando o portfélio
do novo fundo da XP se deve a uma ferramenta instituida no processo de venda deste imével pelo GARE em 2024 . Esta
ferramenta prevé uma opg¢do de compra pelo GARE das cotas do Fll que atualmente possui a propriedade deste imdvel
aum preco pré-definido ou acessédo desta opcdo de compra pelo GARE a quem lhe for conveniente . Estaferramenta
fora assim estabelecida uma vez que durante o processo de venda pelo GARE deste imével na virada de 2023 e 2024
havia uma série de benfeitorias sendo é s | « ®* nd imdved & a gestdo acreditava que o beneficio das mesmas ao
inquilino ainda levaria certo prazo a ser reconhecido e que isto ndo estava refletido no preco da transacdo. Este é
mais um exemplo de atuacdo da gestdo em capturar uma geracdo de valor futuro em imoéveis de qualidade que
faziam parte do portfélio do fundo e que foram transacionados.

Além dos impactos positivos apresentados no lucro, na alavancagem enoé g~z gde d s « 8 ~| s f s dosfundoiak « €
partir da conclusao da transacgéo, esperamos também um impacto consistente no Valor Patrimonial do fundo (no FlI
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Artemis 2022 e por consequéncia no GAREL1), dado que estes iméveis serdo vendidos por valor acima do valor de
avaliacdo atual . Este impacto seria entre aproximadamente R$60MM a R$ 80MM e perdurar4 ao longo do prazo de
distribuicdo do lucro gerado na operacédo (algo entre R$0,42 e R$0,50/cota) .

Com a conclusdo da transagédo esperamos uma fotografia bastante positiva para o GARE11l, com uma estrutura de
capital ainda mais robusta com o fundo caminhando para um cenario de ter uma alavancagem liquida proxima de
ser negativa (em que o colchdo de disponibilidades € superior ao saldo consolidado das operac6es de CRIsomadas).
Além disso, esperamos observar uma janela de tempo em que a valorizagdo do Valor Patrimonial do fundo
(ocasionada principalmente pela conclusdo da transac&o) coloque o GARE11l em posi¢gdo muito interessante no
mercado secundario , diante do elevado guidance de dividendos que o fundo apresenta atualmente.

CONT.2 .... PROCESSOVENDA IMOVEIS |NOVO GARE11 | DESALAVANCAGEM | 72EMISSAO DE COTAS

Conforme viemos reportando em nossos relatérios ao longo do semestre, o0 mercado de transacao de ativos reais
(iméveis) se mostrou surpreendentemente aquecido , tanto para a venda como para aquisicoes. Diante da expectativa
de concluséo desta transagdo de venda de iméveis, congelamos o processo de venda do Ativo GPA Campinas que
corria_desde o Ultimo trimestre de 2024 .

ApOs o encerramento da captagdo do fundo comprador dos 10 imoveis do GAREL1, avancamos para a proxima etapa da
estratégia: areposicdo dos ativos envolvidos na transacdo. Em linha com o objetivo de posicionar o GARELL em impeto
de desalavancagem , e principalmente prestar atencdo a forma como os investidores percebem essaé | ~ g~ 2doé
fundo, optamos por postergar a liquidagdo das novas aquisicbes, para que ocorra em conjunto com uma nhova
emissdo de cotas (visando preservar a robustez do colchdo de disponibilidades e os efeitos positivos gerados pela
reducdo da alavancagem).

Como ja antecipado nos ultimos relatérios, anunciamos no dia 25/07/25, via Fato Relevante , a 72 emissdo de cotas do
GARELL. Estruturada para fortalecer e preservar essanova fotografia do fundo, a oferta tem captagdo-alvo de R$ 400
milhdes e representa mais um passo importante na consolidacdo da tese do GARE11l - promovendo crescimento
patrimonial , diversificacdo com novos inquilinos de alto rating de crédito , e avanco significativo na reducao da
alavancagem .

A oferta ocorreu ao longo do més de agosto , com a liquidacdo do direito de preferéncia concluida em 15/08/2025 e,
em 29/08/2025, a liquidagdo das sobras e do montante adicional. Com estas etapas finalizadas, a emissdo avangou
para a sua primeira liquidagéo realizada em 04/09/2025 aeque marca a entrada efetiva dos recursos captados na
oferta e o inicio da execucdo das proximas fases da nossa estratégia.

Reforgamos que seguimos empenhados em explicar aos investidores aldgica e os beneficios da estrutura de capital
utilizada no fundo aedesde os tempos de GALG11 até o atual momento . Por meio de opera¢gdes de CRI lastreadas e
é g M « M ierh goétratos atipicos de locagdo fortes (distintas de estruturas com fragilidades de caixa/liquidez que
permeiam outras teses do mercado). Diante do volume expressivo de questionamentos recebidos em nossos canais de
RI, além de contetdos produzidos por analistas e influenciadores, € evidente que o tema da alavancagem continua
pautando bastante a precificacdo do fundo no mercado secundario . Justamente por isso, a gestdo optou por realizar
esta movimentacdo coordenada de venda e aquisicdo de novos imdveis desta maneira aeestratégia que acreditamos
ser capaz de preparar o fundo para uma é i k « ® 2de vafo€ no mercado secundario .

PRINCIPAIS MOVIMENTOS JUL25

O portfolio do fundo segue 100% adimplente e integralmente locado por meio de contratos atipicos, com prazo médio
(WAULT) superior a 12 anos. Em julho, 9 unidades da rede Mix Mateus, as 15 lojas do Atacaddo e aloja do Almanara
tiveram seus aluguéis reajustados pelo IPCA acumulado em 12 meses, de 5,47 %. Esses ativos representam, em
conjunto, 25,8% da receita do fundo. Os reajustes seguem o fluxo contratual previsto e contribuem para a atualizagcéo
periddica da receita imobiliaria .
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Realizamos atualiza¢bes na secdo "GARE NA FILA DO J (B @ara refletir o posicionamento do fundo diante dos
movimentos recentes do mercado secundario. Seguimos nossa missao como gestores de levar os detalhes da tese ao
maior nimero de analistas possivel. Este processo culmina em 30 mencdes/presenca em carteiras recomendadas e/ou
cobertura. Agradecemos aos investidores que seguem mandando as indicagbes de carteiras recomendadas com
menc¢do ao GAREL1 que ainda ndo haviam sido mapeadas pelo time de gestdo. Caso vocé, leitor, identifique alguma
carteira em que o GAREL1 esteja presente e que ndo tenha sido mencionada, por favor nos escreva em: ri@guardian-
assetcom.
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Neste més, divulgamos um novo Guidance para os rendimentos dos proximos seis meses, mantendo a linha do intervalo
ja estabelecido para o primeiro semestre de 2025 acom proje¢bes entre R$ 0,083 e R$ 0,090 por cota.

Em julho, o fundo distribuiu R$ 0,083 por cota, com pagamento realizado no 5° dia Gtil de agosto (07/08/2025 ) aos
cotistas com posicdo na DATACOM de 31/07/2025 .

RESULTADO E DISTRIBUIGAO EFETIVA

0,090

0,090

0,090

GUIDANCE DIVIDENDOS DO FUNDO

0,020

0,084
0,084 0,083 0,083 0,084 0,083
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-
T -0,019 -0,014 -0,015 -0,014 T |-0,08 | T |-0,018 | T |-0,0a | T |-0,018 | |-0,018
jan/23 few/25 mar/25 abr/25 maif25 juni23 jul/zs ago/25 set/25 out/23 nov/25 dez/25
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DEMONSTRACAO DE RESULTADO| DRE

A DRE apresentada a seguir detalha o resultado dos ultimos 12 meses do fundo, a partir da estrutura de investimento do
fundo em seus ativos diretos e indiretos (via a propriedade dos Flls que detém os portfolios de renda urbana Artemis
2022 e Annecy 59). Em Julho, com base no fechamento da cota na data de apuragdo dos dividendos, o fundo apresentou
um DY de 0,93%, correspondente a 11,13% ao ano, isento de imposto de renda.

VALORES EM MILHARES RS jan/24  fevi24  mar/l24  abr/24  mail24  jun/24 jull24  agol24 seti24  out/24  novi24  dezl24  jan/25 fev/25 mar/25  abr/25  mail25  jun/25 juli25 12 MESES
TOTAL DE RECEITAS 14192 13193 13583 13631 13920 14913 13636 13711 14124 14603 15153 17328 15303 15168 14325 14278 14464 14463 14374  177.295
RESULTADO IMOB. LOGISTICA 8.093 8.438 8.494 6.948 7.945 8.979 7.693 7.793 8.121 8539 9.369 8.669 9.191 8.791 7.780 7.593 7.793 7.893 7.893 97.426
RESULTADO IMOB. RENDA URBANA - - - 1500 4.700 4.700 4.700 4.700 4.804 5018 4.995 7781 5.483 5.183 5.434 5517 5.483 5.483 5.483 67.364
RESULTADO OP. MOBILIARIAS (CRIs) 5.378 4.468 4.671 5.072 1.206 1175 1.190 1175 1157 1.009 685 502 529 111 984 1117 1139 981 891 11.279
RESULTADO RENDA FIXA (FDOs ZER.) 722 287 418 112 69 59 53 44 42 36 103 377 101 84 126 51 49 107 107 1.226
TOTAL DE DESPESAS 2970 - 2369 - 2632 - 2680 - 2970 - 3963 - 2632 - 2685 - 2749 - 2998 - 3222 - 2907 - 2941 - 2850 - 2066 - 2012 - 2134 - 2174 2107 - 30845
DESPESAS PATRIMONIAIS 425 - 856 - 914 - 867 - 941 - 899 - 844 - 90 - 938 - 900 - 971 - 808 - 921 - 905 - 892 - 832 - 851 - 978 923 - 10.900
DESPESAS IMOBILIARIAS (OPEX) 113 102 - 20 - 95 - 270 - 1364 - 89 - 15 - 39 - 122 - 268 - 71 - 84 - - - 2 - 59 - 22 32 - 714
DESPESAS DIVERSAS 30 - 29 - 3 - 25 - 73 - 23 - 16 - 16 - 16 - 88 104 - 160 - 4 - 64 - 50 - 50 - 104 - 63 - 50 - 809
DESPESAS FINANCEIRAS 2403 - 1586 - 1695 - 1694 - 1685 - 1676 - 1683 - 1675 - 1757 - 1888 - 1878 - 1867 - 1891 - 1881 - 1124 - 1128 - 1120 - 1111 1102 - 18422
RESULTADO LiQUIDO 11222 10824 10950 10950 10950 10950 10980  11.026 11374 11605 11733 12435 12363 12318 12259 12266 12330 12289 12267  144.265
RECEITAS 14192 13193 13583 13631 13920 14913 13636 13711 14124 14603 15153 17328 15303 15168 14325 14278 14464 14463 14374  177.295
DESPESAS 2970 - 2369 - 2632 - 2680 - 2970 - 3963 - 2656 - 2685 - 2749 - 2998 - 3222 - 2907 - 2941 - 2850 - 2066 - 2012 - 2134 - 2174 2107 - 30845
DY RECIBOS - - - - - - - - - - 199 - 1986 - - - - - - - 2185
DISTRIBUIGAO DE RESULTADO 10573 10.824 10.950 10.950 10.950 10.950 10.950 10.950 11.328 11.580 11.580 11.580 12.239 12.239 12.239 12.239 12.239 12.239 12.239 142.691
RESULTADO POR COTA! 0,089 0,086 0,087 0,087 0,087 0,087 0,087 0,088 0,090 0,092 0,093 0,099 0,084 0,084 0,083 0,083 0,084 0,083 0,083 1,046
DISTRIBUIGAO POR COTA! 0,084 0,086 0,087 0,087 0,087 0,087 0,087 0,087 0,090 0,092 0,092 0,092 0,083 0,083 0,083 0,083 0,083 0,083 0,083 1,034
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PERFORMANCE GARE11l

rentabilidade, liquidez e cotistas

RENTABILIDADE GARE11 VS MERCADO- NTNB

A cota do Fundo encerrou em Junho (31/07) com o valor de R$ 9,00, atingindo a rentabilidade total no més de
11,13% a.m., considerando o dividendo de R$ 0,083/cota. O fundo segue apresentando uma combinagcdo muito
competitiva entre retorno, PL do fundo, perfil de seus imoveis, locatarios e contratos de locacéo, figurando entre os
lideres em dividend yield dos Flisde Tijolo do IFIX. Reforcamos nosso entendimento para evolugdo no patamar de valor
da cota do fundo no secundario (Vide Secdo é BGAREnaFiladoJ d ~é b

Ao final do més de Julho, o spread entre a NTN-B 2035 e o Fundo era de aproximadamente 3,58%. A comparacdo da
performance do GAREL1 com a NTN-B 2035 é extremamente oportuna e mostra a qualidade de seus dividendos .
—GARET1 YIELD MERCADO —B 2035
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LIQUIDEZ NO MERCADO SECUNDARIO | EVOLUGAONUMERO DE COTISTAS

O fundo segue observando a maturacao do mercado secundario de sua cota, tendo registrado mais um elevado patamar
de negociacoes, representando um giro total de R$ 120,0 milhdes, com uma liquidez média diaria de R$ 5,21 milhdes.

Durante o0 més de Junho o fundo alcangou a marca de 390 .202 cotistas. O GAREL1l segue com um crescimento
expressivo na sua base de cotistas, permanecendo no top1l em ganho de investidores de todo o IFIXdesde dez|22.

n° cotistas Vol. Fin (R$)
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| UME MEMNSAL MEGOCIADO MUMERO DE COTISTAS

1considera fundos com mais de 30k de cotistas
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macro numeros , imoveis e inquilinos

GPA ABILIO SOARES | PARAISO, SAO PAULO, SP
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O PORTFOLIO GARE11
diversificacao, inquilinos e tipologia dos imoveis

Seguindo seu propésito de ser uma solugdo Unica para investidores de Flls de Tijolo que buscam previsibilidade e
estabilidade nos dividendos, o GAREL1 apresenta uma composi¢do hibrida entre ativos de Logistica e de Renda Urbana.
Com a aquisicéo e consolidagdo de 15 imoveis do Carrefour, o fundo refor¢ca ainda mais sua estratégia de diversificagao
de portfdlio . Ao todo sao 39 imoveis , todos locados a 6 inquilinos de 12linha mediante contratos atipicos de locagéo
de longo prazo (do tipo & p ~ 2c@8rk flta de rescisdo integral, ou seja, em caso de descontinuidade deliberada pelo
inquilino, o fundo é indenizado com a somatoria das parcelas de aluguel remanescentes até o término do prazo

RELATORIO GERENCIA
JuL25

contratual) . Abaixo, apresentamos a nova fotografia consolidada do portfolio .

PRINCIPAIS NUMEROS DA CARTEIRA DE ATIVOS

NUMERO ATIVOS  TIPOLOGIA ATIVOS TIPO ALUGUEL

39 2 100 o

imoveis logistico atipicos
renda multa
urbana integral

RAIO X PORTFOLIO DE IMOVEIS GARE11

®

%

® AirLiquide

AT

PRESENCA EM CIDADES ESTRATEGICAS
COMO SAO PAULO, CAMPINAS,
RIO DE JANEIRO, BRASILIA, GOIANIA,
CAMPO GRANDE, CUIABA, MARINGA,
BOA VISTA E MACEIO

PRAZO ALUGUEL

NUMERO INQUILINO LOCALIZACAO
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TIPOLOGIA

locatarios estados
high do Brasil

grade

75% [} RENDA URBANA

0 ,
IPOLOGL, 25% [ LoGisTICA

porreceita

29% [} sP
@ 22% M Rrs
11%| BA

|

GEOGRAFIA 7% MT

IMOVEIS
porreceita 5% . MS
27% [ ouTrOS

34% [} cARREFOUR

% 21% [ BAT
) 21% | | MATEUS MIX
RISl 19%  cea

2% [ AIR LIQUIDE
2% [} ALMANARA

AN
100% [ ATirico

CONTRATOS 0% TiPICO
LOCACAO

porreceita

14



=

GA' =1 RELATORIO GERENCIA|
RE GUARDIAN JuL25
REAL ESTATE

OS IMOVEIS

mais de 512mil m2 de ABL distribuidos em ativos logisticos e renda urbana

Nesta secdo do relatorio trazemos detalhes individuais dos ativos da carteira de modo a ilustrar a
qualidade dos mesmos ndo apenas na capacidade de geracao de renda pelos aluguéis, mas também
pelo potencial de geracdo de ganho de capital em eventual venda ou desenvolvimento .

TIPO TIPOLOGIA DATA DATA TIPO TIPO %
# NOME CIDADE REGIAO IMOVEL IMOVEL VCT REAJUSTE INDEXADOR CONTRATO RECEITA
1 GPA - ANGELICA SAO PAULO HIGIENOPOLIS LOJA RENDA URBANA  30-06-41 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 2,6%
2 GPA-LEOPOLDINA SAO PAULO VILA LEOPOLDINA LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 15%
3 GPA-N. SRA. SABARA SAO PAULO SANTO AMARO LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 2,3%
4 GPA - ABILIO SOARES SAO PAULO PARAISO LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 2,5%
5 GPA - STO ANDRE SANTO ANDRE VILA GILDA LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 0,8%
6 GPA - CAMPINAS CAMPINAS JARDIM PROENGA LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,3%
7 GPA - PAROQUIA RIO DE JANEIRO COPACABANA LOJA RENDA URBANA  30-06-41 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 12%
8 GPA - BUZIOS BUZIOS MANGUINHOS LOJA RENDA URBANA  30-06-41 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,9%
9 GPA-L02 NORTE BRASILIA ASA NORTE LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 12%
10 GPA - LAGO NORTE BRASILIA LAGO NORTE LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,6%
11 GPA - GOIANIA GOIANIA FLAMBOYANT LOJA RENDA URBANA  30-06-38 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,8%
12 MATEUS - TABULEIRO MACEIO TABULEIRO LOJA RENDA URBANA  04-05-48 JUNHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,8%
13 MATEUS - ANTARES MACEIO ANTARES LOJA RENDA URBANA  01-04-48 AGOSTO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,9%
14 MATEUS - CAJAZEIRAS CAJAZEIRAS CENTRO LOJA RENDAURBANA  30-06-47 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 2,0%
15 MATEUS - COITE CONCEIGAO DE COITE MATO GRANDE LOJA RENDA URBANA  30-06-47 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 1,6%
16 MATEUS - ITABUNA ITABUNA ALTO DOS CANECOS LOJA RENDA URBANA  04-05-48 JUNHO IPCA ANUAL ATIPICO 3,1%
17 MATEUS - JACOBINA JACOBINA NAZARE LOJA RENDA URBANA  30-06-47 MAIO IPCA ANUAL ATIPICO 2,6%
18 MATEUS - SOUZA SOUZA JARDIM BRASILIA LOJA RENDAURBANA  29-04-47 MAIO IPCA ANUAL ATIPICO 1,6%
19 MATEUS - TIMON TIMON PARQUE PIAU{ LOJA RENDA URBANA  05-05-47 MAIO IPCA ANUAL ATIPICO 2,4%
20 MATEUS - VITORIA DA C. VITORIA DA CONQUISTA BOA VISTA LOJA RENDA URBANA  30-06-47 JULHO IPCA ANUAL ATIPICO 3,3%
21 AR LIQUIDE SJC SAO JOSE DOS CAMPOS BAIRRINHO GALPAO LOGISTICO 01-04-31 ABRIL IPCA ANUAL ATIPICO 1,3%
22 AIR LIQUIDE CANOAS CANOAS CENTRO GALPAO LOGISTICO 01-04-31 ABRIL IPCA ANUAL ATIPICO 0,5%
23 BAT CACHOEIRINHA JARDIM BETANIA GALPAO LOGISTICO 05-09-27  SETEMBRO  IPCA ANUAL ATIPICO 212%
24 ALMANARA JANDIRA POLO INDUSTRIAL GALPAO LOGISTICO 01-11-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,4%
25 ATC - ANAPOLIS ANAPOLIS DISTRITO INDUSTRIAL LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 1,7%
26 ATC - ATIBAIA ATIBAIA RECREIO ESTORIL LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,9%
27 ATC - ARARAQUARA ARARAQUARA AROEIRAS LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,1%
28 ATC - BARRA DO GARGAS BARRA DOS GARGAS SANTO ANTONIO LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 1,3%
29 ATC - BARRETOS BARRETOS TRAVESSAO LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 1,9%
30 ATC - BOA VISTA BOA VISTA ZONA 01 LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,2%
31 ATC - CAMPO GRANDE AEROPORTC CAMPO GRANDE VILA NOVA PRUDENTE LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,8%
32 ATC - CARAGUATATUBA CARAGUATATUBA LOTE INDUSTRIAL LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,8%
33 ATC - CUIABA TIJUCAL CUIABA TIJUCAL LOJA RENDAURBANA  01-11-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 3,4%
34 ATC - FORTALEZA EUSEBIO EUSEBIO COAGU LOJA RENDA URBANA 18-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,0%
35 ATC - LUCAS DO RIO VERDE LUCAS DO RIO VERDE PARQUE DAS EMAS LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,5%
36 ATC - MARINGA MARINGA VILA CASTELANDE LOJA RENDAURBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,2%
37 ATC - PRESIDENTE PRUDENTE PRESIDENTE PRUDENTE PARQUE CEDRAL LOJA RENDA URBANA  18-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,4%
38 ATC - TRES LAGOAS TRES LAGOAS DISTRITO INDUSTRIAL Il LOJA RENDA URBANA  04-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 2,4%
39 ATC - SANTA BARBARA D'OESTE SANTA BARBARA D'OESTE LOTE INDUSTRIAL LOJA RENDA URBANA  18-12-37 JANEIRO  IPCA ANUAL ATIPICO 1,8%

PAO DE ACUCAR | ANGELICA- SP

O imoével

estd localizado em uma das principais

esquinas comerciais do bairro de Higiendpolis, na Rua
Sergipe com a Avenida Angélica, com alto fluxo de

pedestres e veiculos.

oo
»
»

-

-
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O bairro possui um grande adensamento de edificios
residenciais de altissimo padrao, que contribui para a
vitalidade econémica da regido e o imovel possui
potencial adicional de constru¢cdo, que pode ser
utilizado futuramente .

Tt
AT

~a . 7

AV. ANGELICA, HIGIENOPOLIS | SAO PAULO, SP

Area Locavel | Contrato Atipico
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A loja possui 50 metros de frente para a Avenida
Imperatriz Leopoldina principal corredor comercial da
Vila Leopoldina, bairro de alto padrdo localizado na
zona oeste da cidade de Sé&o Paulo.

O imével esta proximo de 2 zonas residenciais
unifamiliares de alto padrédo (Alto de Pinheiros e City
Lapa) com restricdo de construgcdes comerciais, 0 que : |}
gera um alto fluxo de consumidores para o ativo. e 1

1 - =

s—,- > s '«':_,:_,_ = f >~:, 5 .
RENDA 2.141m2 15 anos iy i SRS — A
URBANA | Area Locavel | Contrato Atipico AV. IMPERATRIZ LEOPOLDINA, 845

O ativo possui uma extensdo de 100 metros de frente
para a Avenida Nossa Senhora do Sabara no bairro de
Santo Amaro.

A loja locada para o grupo GPA esta implantada em
aproximadamente metade da ocupacdo da area total
do terreno, possuindo grande potencial de valorizagéo
no médio e longo prazos, sobretudo pela localizacao
estratégica, em uma regido que se figura como vetor
de crescimento da cidade de S&o Paulo.

RENDA
URBANA

7.252m?2

) 15 anos =
fime Leedial RUA MOACIR SIMOES DA ROCHA, 105

Contrato Atipico

A loja esta situada no Paraiso, bairro de alto padrdo da
cidade de Sao Paulo, que possui alta verticalizacdo e
abrange desde prédios residenciais até
estabelecimentos comerciais e hospitais de renome .

O zoneamento da regido permite um potencial
construtivo adicional no terreno, que pode ser utilizado
futuramente . A localizacdo €é bastante privilegiada,
estando apenas a 3 quadras da Avenida Paulista quanto
da estacdo Paraisodo metro .

15 anos

RENDA g™ .
Contrato Atipico RUA ABILIO SOARES 404, PARAISO

URBANA

= 3.540m?2
Area Locavel
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A loja possui bandeira Extra, pertencente ao Grupo Pao
de Acucar e esta localizada na Avenida Higiendpolis,
um importante corredor comercial na cidade de Santo
André.

A localizacdo é bastante estratégica, esta a 4 quadras
da estacéo Vila Gilda do BRT,além da proximidade com
o Shopping ABC, o mais importante da regido com
48.000 m?2 de ABL.

15 anos
Contrato Atipico

RENDA ~2.141m?
URBANA Area Locavel

O imdvel esta localizado na esquina da Avenida Ayrton
Senna da Silva com a Avenida Princesa D Oeste, com
excelente visibilidade para um dos principais
corredores comerciais da cidade de Campinas.

Em frente ao ativo esta localizado o antigo estadio do
Brinco de Ouro da Princesa, o qual passara por um
redesenvolvimento imobiliario . O projeto inclui a
construcdo de shopping, hotel e condominios
residenciais .

15 anos

Contrato Atipico

RENDA ~2.895m?
URBANA Area Locavel

A loja de grande porte com bandeira P&o de Acucar
esta localizada no embasamento de um condominio de
edificio de uso misto, inserido em uma galeria
comercial, com entrada pela movimentada Avenida
Nossa Senhora de Copacabana, em uma das regides
mais tradicionais do Rio de Janeiro.

Estalocalizacdo confere aloja visibilidade excepcional e
um acesso conveniente a pedestres e turistas.

18 anos

Contrato Atipico

RENDA . 5.439m?2
URBANA Area Locavel

RELATORIO GERENCIA 17
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A loja possui bandeira Extra e tem frente para a
Avenida José Bento Ribeiro Dantas em Manguinhos, na
cidade de Buzios.

Estaavenida desempenha um papel fundamental como
o principal eixo de ligacdo entre Buzios e o continente,
especialmente com a cidade de Armacdo de Buzios,
resultando em um significativo fluxo de pessoas e
veiculos.

Qe TS
RENDA 2.786m2 18 anos 3
URBANA | Area Locavel | Contrato Atipico AV. JOSE BENTO RIBEIRO DANTAS, 1313

A loja esta localizada dentro do Plano Piloto (Asa
Norte), no Setor de Habitacdes Coletivas Norte, com
frente para a avenida Via L2 Norte, caracterizada por
com grande fluxo de veiculos.

A regido conta com um grande adensamento de
edificios verticais multifamiliares além da proximidade -
com a Universidade de Brasilia (UNB) que possuem - Tl
grande potencial de consumo. .

15 anos EQ 404/405 &SHCN

Contrato Atipico

RENDA 2.994m?
URBANA Area Locavel

A loja esta localizada no Setor de Habitacbes
Individuais no Lago Norte em Brasilia, regido de
residéncias unifamiliares de altissimo padrao .

O imovel possui frente para a Avenida EPPN, principal
fluxo de entrada e saida do bairro SHIN, além de estar
em frente ao Iguatemi Brasilia, 0 Unico shopping de
altissimo padrao da cidade .

, 15 anos ¥ . |
URBANA Area Locavel | Contrato Atipico SHIN S/N BLOCO AaTRECHO 1

RENDA ‘ 3.660m?
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A loja esta localizada em Flamboyant, bairro alto
padrdo da cidade de Goiania, com grande
adensamento de edificios residenciais.

Esta regido se caracteriza por um alto poder de
consumo, beneficiando -se da proximidade ao
Shopping e Parque Flamboyant, além do Estadio Serra
Dourada.

K = : AR
P )

15 anos

RENDA 6.130m2 # - ,

URBANA Area Locavel

Localizado estrategicamente no bairro do Tabuleiro,
também conhecido por possuir uma das maiores
concentracdes de estabelecimentos comerciais da
capital, este imével se destaca como um ponto
comercial de suma importancia ja estabelecido na
cidade de Macei6.

A loja passou por uma conversdo da rede BIG / Maxxi
Atacado e situa-se em uma dos bairros mais populosos
de Macei6.

RENDA 2 T
URBANA (14.794m 25 anos AV. DURVAL G. MONTEIRO, 9207- TABULEIRO

.V ) if=: *
‘ Area Locavel | Contrato Atipico

O imlvel esta estrategicamente situado no Bairro
Antares, em uma das avenidas centrais que atravessam
toda a cidade.

Esta é uma localizacdo comercial ja bastante
consolidada, uma vez que a loja foi uma conversédo da
rede BIG Bompreco, presente na cidade ha varios anos,
e esta a apenas 9 minutos de distancia do Shopping
Patio Macei6, um dos principais centros comerciais da
regiao .

¥ S -—

STt i AV. MENINO MARCELO, 5300 - ANTARES

RENDA 11.637m?2
URBANA Area Locavel
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Jacobina esta localizada no extremo norte da Chapada
Diamantina e é reconhecida por seu rico patriménio
histérico -cultural, atraindo diversos turistas a cidade .

O imoével estd estrategicamente situado na Avenida
Centenario, um dos corredores comerciais mais
importantes da cidade de Jacobina, oferecendo facil
acesso tanto ao aeroporto quanto ao centro da cidade,
apenas a 5 minutos de distancia.

25 anos sl A3

RENDA 12.850m? " A i
Contrato Atipico AV. CENTENARIO

URBANA Area Locavel , 532- NAZARE

O imbével esta estrategicamente situado na
convergéncia de duas vias estaduais de grande
relevancia que atravessam a cidade de Conceicdo do
Coité. Estalocalizacdo nédo apenas facilita 0 acesso dos
clientes a loja, mas também potencializa a visibilidade
do empreendimento .

A loja esta situada no bairro residencial de Olhos
d'Agua, com proximidade ao centro urbano da cidade,
a apenas 3 minutos de deslocamento .

RENDA
URBANA

7.693m?2

) - 25 anos
Area Locavel

Contrato Atipico

A loja esta localizada em Itabuna, cidade préxima a
llhéus, e o0 sétimo municipio mais populoso da Bahia .

A loja se situa a apenas 10 minutos de carro do centro
de Itabuna, bem como do principal Shopping da
cidade, o Jequitiba, com um ABL de 28.500 m2
exercendo uma influéncia que se estende para além
das fronteiras do proprio municipio .

Ty

e e :‘7';-(';!;‘1; e A T
RENDA 7.316m2 25 anos
URBANA ‘ Area Locéavel | Contrato Atipico PONTO MAXXI 3223 IDA - ALTO DOS CANECOS
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Loja locada para o Grupo Mateus com a bandeira Mix '
Mateus esté localizada em Vitéria da Conquista, terceiro

municipio do estado atrdas apenas de Salvador e Feira
de Santana, e o 15° do nordeste .

A Avenida Juracy Magalhdes a qual a loja esta
localizada é o principal eixo comercial da cidade, além
de estar a apenas 20min do aeroporto de Vitéria da
Conquista.

25 anos

RENDA 12.810m?2 ‘ " ' o
Contrato Atipico AV. JURACY MAGALHAES, 701- BOA VISTA

URBANA Area Locavel

Loja locada para o Grupo Mateus com a bandeira Mix
Mateus, estrategicamente situado a apenas 700m do
centro urbano da cidade, destaca-se como a Unica
grande rede de atacarejo na localidade .

Este imével é notavel também por sua proximidade ao
Shopping Cajazeiras, acessivel a 5 minutos de carro, e
ao aeroporto municipal, situado a uma distancia de 11
minutos .

25 anos

Contrato Atipico R. IVANEZ ROLIM, 518 CENTRO

N{=N[D _7.900m?
URBANA Area Locavel

A loja esta estrategicamente localizada a apenas 9
minutos de carro do centro urbano da cidade de Sousa,
no estado da Paraiba.

Destaca-se pela proximidade com o aeroporto local,
situado a apenas 5 minutos de distancia, bem como
pela sua localizacédo privilegiada na via principal que
atravessaa cidade .

=i

: ZirE: ) el 1= im0 polares
Contzrgtgg\%%ico BR-230, S/N - KM 465 - JARDIM BRASILIA

RENDA 6.307m?2
URBANA Area Locavel
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Loja localizada na cidade de Timon, a 42 maior cidade
em populacdo do estado do Maranhdo e faz divisa com
Teresina, no estado do Piaui, uma metrépole com
populacdo de 866 mil habitantes .

O ativo tem uma excelente localizacdo e esta a apenas
10min do Shopping Cocais, um dos 10 maiores
shoppings do Maranhdo.

15.643m?2
Area Locavel

25 anos

Contrato Atipico

RENDA
URBANA

O imovel esta estrategicamente localizado na principal
entrada da cidade de Araraguara, com acesso pela
Rodovia Washington Luis e destacando -se como a Unica
grande rede de atacarejo na localidade .

Além da excelente visibilidade, o ativo é notavel
também por sua proximidade ao centro da cidade,
acessivela 10 minutos de carro, e ao aeroporto, situado
a uma distancia de 8 minutos.

14.836m?2

) ) 13 anos
Area Locavel

RENDA
Contrato Atipico

URBANA

Imovel localizado em Atibaia, cidade do interior de Sé&o
Paulo, a menos de 10 minutos de carro do centro
urbano da cidade .

O ativo possui excelente visibilidade, proximo a
Rodovia Ferndo Dias e ao lado do Hotel Bourbon Resort
Atibaia, regido que é vetor de crescimento da cidade
de Atibaia devido as suas caracteristicas de relevo e
portanto com grande potencial de valorizagéo futura.

13.029m?
Area Locavel

13 anos

Contrato Atipico

RENDA
URBANA

;_ 7 _z
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A loja esta localizada na cidade de Barretos, no Bairro
do Jockey Clube, uma area reconhecida pelo
desenvolvimento de bairros planejados e residenciais
de altissimo padrdo, como o Tamboré Barretos. A
regido também se destaca como um importante vetor
de crescimento urbano na cidade .

O imoOvel possui frente para um corredor comercial
bastante estratégico de Barretos e esta a apenas 5 min
de carro do centro.

13 anos

Contrato Atipico

RENDA 13.748m?2
URBANA Area Locavel

O imével, locado para o Grupo Carrefour e operado
sob a bandeira Atacaddo, esta estrategicamente
posicionado na entrada da cidade de Caraguatatuba,
uma das maiores do litoral norte de S&o Paulo. Situado
na principal avenida da cidade, que conecta
diretamente a Rodovia dos Tamoios, o imével se
beneficia do intenso fluxo de pessoas que transitam
entre praias e seus destinos finais.

Este ativo se destaca como o maior atacarejo da cidade .

RENDA
URBANA

13.958m?2

) ) 13 anos
Area Locavel

Contrato Atipico AV. JOSE HERCULANO S/N

O imével esta estrategicamente situado na entrada da
cidade de Presidente Prudente, na Rodovia Raposo
Tavares, uma das principais e mais movimentadas
rodovias do estado de Séo Paulo.

A proximidade com a Universidade Unoeste, umas das : CA,Q

principais da cidade, potencializa ainda mais o fluxo
comercial .

13 anos

RENDA 113.719m?2
URBANA Area Locavel
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- CARREFOUR/ATCINPT  * " M* " M#SP- i B/ N

O imoével esta posicionado estrategicamente a menos
de 10 e 15 minutos dos centros das cidades de Santa
Barbara - i B k @ ®d& Americana, respectivamente, e
dessa forma a Iloja se beneficia do fluxo de
consumidores de ambas as cidades.

A loja esta localizada na conurbacdo das 2 cidades e
com o desenvolvimento nos terrenos vizinhos de
empreendimentos  residenciais de alto padréo,
demonstrando o grande potencial de valorizagdo no

longo prazo.
RENDA 12.238m2 13 anos
URBANA Area Locavel | Contrato Atipico

A loja esta localizada no centro da cidade de Maringa,
terceira maior cidade do Parana O imdével se destaca
como o maior atacarejo da regido, estando a menos de
10 minutos de carro dos principais shoppings da cidade
aCatuai e Avenida Center.

O terreno esta a walking distance do Terminal
Intermodal Urbano que é o principal ponto de ligacao
dos modais de transporte publico de Maringa.

A=Y —

RENDA ‘ 11.525m?2 13 anos

URBANA Area Locavel

Confrato Atipico RUA FERNAO DIAS, 3004 VILA CASTELANDE

A loja esta localizada na cidade de Lucas do Rio Verde,
uma das cidades de maior relevancia econémica do
estado do Mato Grosso, que foi o estado brasileiro com
maior crescimento de PIBnos ultimos 20 anos.

O ativo se destaca pela proximidade com o aeroporto
local, a apenas 2 minutos de distancia, e por sua
localizacdo privilegiada na Rodovia BR-163, uma das
principais vias de escoamento agricola do Brasil.

13 anos SINNPARQUE DAS EMAS

Contrato Atipico AV. UNIVERSITARIA,

RENDA ~15.400m?2
URBANA Area Locavel
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A loja, locada pelo Grupo Carrefour, é operada sob a
bandeira Atacadao, e esta situada na saida da BR-070,
principal ligacdo com Goias, Tocantins e Mato Grosso.
Localizada na entrada da cidade, sua estrutura é
voltada ao atendimento de consumidores locais e de
regides vizinhas. O ativo destaca-se por sua localizagdo
privilegiada, a apenas 3 minutos do centro da cidade e
proximo de polos logisticos locais, reforcando seu
potencial comercial e de logistica.

13 anos

RENDA 14.341m?2
URBANA Area Locavel

O im6vel esta localizado no bairro Tijucal, zona sul de
Cuiaba, terceira maior cidade da Regido Centro-Oeste.
O imével tem localizacdo estratégica na Rodovia BR-
070, e se beneficia do fluxo gerado pelo entorno
comercial . Além disso, esta localizado na Av. Fernando
Corréa da Costa, uma das principais vias da capital,
reforca sua atratividade logistica e comercial .

RENDA ‘ 52.897m2 13 anos

URBANA Area Locavel

Contrato Atipico AV. FERNANDO CORREA DA COSTA, 7975

O imdvel, locado pelo Grupo Carrefour, é operado sob
a bandeira Atacaddo, e estd localizado na Avenida
Duque de Caxias, uma das mais importantes da cidade .

A localizacado é bastante estratégica: a apenas 5 minutos
do Aeroporto Internacional de Campo Grande e com
facil acesso a BR-262. A cidade, capital do Mato Grosso
do sul, é hoje um dos maiores centros de carga aérea
do Brasil.

13 anos

S Al AV. DUQUE DE CAXIAS, 22704SANTO ANTONIO

RENDA 113.334m?2
URBANA Area Locavel
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A loja, locada pelo Grupo Carrefour e operada sob a
bandeira Atacadado, esta situada na cidade de Trés
Lagoas, proxima a divisa com Sao Paulo e Mato Grosso.
Localizada na Rodovia BR-262, que contorna a cidade,
o imével conta com excelente acessibilidade .

O ativo destaca-se por sua localizacdo privilegiada, a
apenas 9 minutos do centro da cidade e 8 minutos do
aeroporto local, reforcando seu potencial comercial e

logistico .
RENDA 13.722m? 13 anos : —0
URBANA Area Locavel | Contrato Atipico AV. RANULPHO MARQUES LEAL, 3680

O imobvel esta localizado em Anapolis, terceira maior
cidade do estado de Goias.

O imobvel esta estrategicamente localizado na Rodovia
BR060, que conecta Anapolis a Goiania e Brasilia,
atendendo tanto a demanda local quanto regional.
Além disso, a proximidade com o Aeroporto de
Andpolis, a apenas 5 minutos de distancia, garante
ainda mais conveniéncia para operacdes logisticas e
fluxo de clientes

) 13 anos > . | oy =
URBANA Area Locavel | Contrato Atipico RODOVIA BR-060, KM 123

RENDA ‘ 13.837m?2

O imével, locado para o Grupo Carrefour e operado
sob a bandeira Atacadao, estd localizado no bairro = . 758
Centenario em Roraima. (CADAO At

A localizacao é bastante estratégica, a apenas 5 minutos
da Rodoviaria internacional de Boa Vista e a 10 minutos
do centro da cidade, que é 72 maior economia da
regido norte brasileira.

it i AV. BRASIL, 25164CENTENARIO

RENDA 27.277m?2
URBANA Area Locavel
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Loja localizada em Eusébio, cidade que pertence a
Regido Metropolitana de Fortaleza. Possui frente para
uma das mais importantes avenidas de conexdo Norte -
Sul da RM de Fortaleza, em um regido com diversos
desenvolvimentos residenciais  unifamiliares  de
altissimo padrao .

O imdvel esta a 20min do Aeroporto de Fortaleza e
apenas 5min de carro do Shopping Eusébio.

13 anos | . P | X

RENDA 12.546m?2
URBANA Area Locavel

AIR LIQUIDE | SAO JOSE DOS CAMPOS-SP

O centro de distribuicdo localizado em S&o José dos
Campos, esta conectado a Refinaria Henrique Lage,
mais conhecida como éRevapé da Petrobras, uma das
refinarias mais importante do Brasil, com capacidade
de processamento de 252 mil barris de petrdleo p/dia.

O ativo possui escritérios, galpbes, area de envase,
instalagBes de utilidades e estacionamento . O contrato
de locacdo possui uma fianca bancaria do Citibank no
valor de R$ 20 milhdes.

.17.800m?

Area Locavel L2 an0s ESTRADA MUNICIPAL DO CAJURU, 655

Contrato Atipico

LOGISTICO ‘

AR LIQUIDE | CANOAS -RS

O centro de distribuicdo logistico da Air Liquide esta
situado préximo aregido central da cidade de Canoas e
a apenas 3km do Canoas Shopping .

O imovel é formado por escritérios, galpdes, envase,
utiidades e estacionamento e € responsavel pela
distribuicho de gases industriais e hospitalares para
toda regido metropolitana de Porto Alegre. O contrato
de locacdo possui uma fianca bancaria do Citibank no
valor de R$ 20 milhges.

Contrata Atiaico RUA DAVID CANABARRO S/N°

LOGISTICO _7.000m?
Area Locavel
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BAT SOUZA CRUZ | CACHOEIRINHA-RS

O imbvel estd situado em Cachoeirinha, regido
metropolitana de Porto Alegre e reconhecida
localmente como um importante polo

industrial/logistico no Rio Grande do Sul.

Este complexo possui um laboratério e abrange uma
variedade de galp@es, instalacdes de utilidades, amplo
espaco de estacionamento e edificios de escritérios,
distribuidos em uma extensdo total de 501 mil m2 de
terreno .

10 anos
Contrato Atipico

79.984m?2
Area Locavel

LOGISTICO |

ALMANARA | JANDIRA-SP

O imovel esta situado em um condominio logistico em
Jandira, a 30 minutos de S&o Paulo. Como se trata de
uma localizagdo bastante privilegiada, existe uma alta
demanda para ativos com este perfil, com baixos niveis
de taxa de vacancia e precos de locacdo e venda em
ascensao.

Locado para o Grupo Almanara, serve como sede

administrativa, cozinha industrial e centro de
distribuicéo .
7 5.409m?2 17 anos
LOGISTICO ‘ Area Locavel | Contrato Atipico
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LOCATARIOS GARE11

diversificacéo, inquilinos e tipologia dos imoveis

MARKET CAP RECEITA LIQUIDA % RECEITA

LOCATARIO SETOR ATUACAO BRL BILHOES BRL BILHOES FUNDO RATING
AIR LIQUIDE GAS INDUSTRIAL 449,7 147,7 2% AAA (S&P)
BAT BENS DE CONSUMO 388,9 168,0 19% AAA (S&P)
GRUPO MATEUS VAREJO 15,9 26,8 19% AAA (FITCH)
Cmmo RO DE ACUCAR VAREJO 1,1 19,2 16% AA+ (FITCH)
ALMANARA! ALIMENTOS N/A N/A 2% N/A
GRUPO CARREFOUR VAREJO 26,3 109,9 31% AAA (S&P)

CONCENTRAQAO tAlmara € o Unico Inquilino do fundo né&o listado em bolsa. Desta maneira, suasinformagdes financeiras nédo s&o publicas . De modo a
RATING INQUILINOS aproximar a matriz de risco desta operagdo as demais, o contrato atipico de locacdo possui colateral em iméveis localizados em
regido nobre de S&o Paulo de posse dos controladores da companhia .

GARE11

AA- A+ A A- BBB+ BBB BBB- BB+ BB BB- B+ B B- CCC CCI

QUEM SAO OS LOCATARIOS DO GARE11?

Empresa multinacional francesa e lider global no setor de gases, fornece produtos, servigcos e

@ Air Liquide tecnologia _avanc;ada para in_dt]strias e érgas relaciqnat_jas_ asqude. A empresa _chega no Brasil em
1945 e hoje opera em mais de 80 paises. A Air Liquide € a segunda maior fornecedora de
gases industriais por receita, atendendo a diversos setores.

destaca ao reunir algumas das redes e marcas mais reconhecidas e valiosas do varejo,
incluindo o renomado supermercado P&o de AguUcar. Com mais de 700 lojas fisicas e uma
lideranca consolidada no e-commerce alimentar no Brasil, 0 GPA oferece uma experiéncia de
compra diversificada e de alta qualidade .

' Com um modelo de negdcios multiformato e multicanal, o GPA (Grupo Pao de Acucar) se

PdodeActcar

Lider multinacional no setor de bens de consumo de tabaco, a British American Tobacco

j (BAT) possui uma trajetéria de 120 anos e presenca em mais de 140 paises. Com mais de

BA | 50.000 funcionarios, um faturamento de R$ 174 bilhdes e um investimento anual em pesquisa
e desenvolvimento superior a R$ 2,5 bilhGes .

A empresa possui uma trajetoria de 36 anos, iniciada no Maranhdo, em 1986. Se destaca por
suas operacgOes diversificadas, incluindo varejo de supermercados, atacarejo, atacado, moveis e

% eletrodomésticos, e-commerce, indUstria de panificacdo e central de fatiamento e
porcionamento . Ao longo dos anos, consolidou sua marca como uma das maiores do pais e a
principal do Norte e Nordeste .

Fundado em 1950, uma das maiores e mais premiadas redes de restaurantes de culinaria
arabe do Brasil, com estabelecimentos em S&o Paulo, Campinas e Alphaville . Recentemente,

atﬂla,m expandiu suas operacdes para incluir uma linha de produtos congelados, distribuindo -os em
mais de 100 supermercados e em mais de 7 estados do Brasil, além das vendas online .

varejistas do mundo , presente em mais de 30 paises e com forte atuacdo no Brasil. Reunindo
marcas reconhecidas no setor, o grupo opera mais de 700 lojas fisicas no Brasil, abrangendo
Carrefour desde hipermercados até atacarejos sob a bandeira Atacadao

('i Com um modelo de negdcios sélido e diversificado, o Grupo Carrefour é um dos maiores
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perfil CRIS e gestao de caixa

ATACADAO | ARARAQUARA, SAO PAULO
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ALAVANCAGEM FINANCEIRA

perfil CRIS e gestao de caixa

PERFIL ALAVANCAGEM | GESTAO ATIVA

O fundo possui obrigacdes financeiras oriundas da estruturacdo de CRIs é + " N" - "cding os contratos de aluguel

atipicos e de longo prazo como lastro . Portanto, sdo instrumentos de divida que replicam caracteristicas presentes nos
contratos de locacao atipicos no que diz respeito ao vencimento, as parcelas e a correcdo monetaria. Importante

lembrar que sdo contratos atipicos de prazo bastante dilatado com multa de resciséo integral para o inquilino em
caso de descontinuidade

A gestdo atua de maneira ativa para a expansdo e reciclagem do portfélio do fundo e na manutengcdo de
disponibilidades para fazer frente as obrigagfes de amortizacdo dos CRIs que possui. Importante mencionar que
este processo de reciclagem positiva do portfélio impacta o fundo de 2 maneiras: geragdo de lucro a ser distribuido e
reducdo inercial da alavancagem , uma vez que atroca de titularidade dos iméveis acarreta em quitagdo do CRIemitido
sobre o imovel.

A estrutura de operacdo do GAREL1 consiste em investimentos diretos e indiretos em imoOveis (quando se da pelo
controle societario de Flls exclusivos que detém os imoveis) . O GAREpossui hoje 2 Fllsque detém a propriedade dos
ativos de Renda Urbana: FIl ARTEMIS2022 (GPA e Mateus) e FIl ANNECY 59 (Carrefour). Atualmente, o GARE possui
75,9% do FIl ARTEMIS 2022, uma vez que no final de 2024 fora realizada uma operagdo de amortizagdo parcial da
alavancagem de alguns imoveis, ficando o credor dos CRIscom uma posicdo neste fundo (GAREL1 possui OPCAO de
recompra pelo valor patrimonial destas cotas, sem que haja qualquer obrigacdo de recompra). Ja sobre FIl ANNECY, o
GAREdetém 82,8% das cotas, enquanto o FIIARTEMIS2022 detém o restante (esta participagdo do ARTEMISno ANNECY
fora realizada de modo a rebalancear o CAIXA do é k g ~ « « s do®EARE éntre os veiculos de investimento para
planejamento de cumprimento das obrigacdes de longo prazo de amortizagdo de CRIde cada um deles).

GESTAO DEDISPONIBILIDADES | CRONOGRAMA DE AMORTIZAGAO

497 } t DISPONIBILIDADES ATUAISt PATAMAR DE ALAVANCAGEM
@ COBREM DO FUNDO
09 ANOS 2 ; 0/
DAS OBRIGACOES DO FUNDO! EM RELACAO AO ATIVO?
1ndo considera a venda de ativos 2liquido de suas disponibilidades
DISPONIBILIDADES 2025 2026 2027 2028 2029 2030 a 2033

B DISPONIBILIDADES TOTAIS DO FUNDO (em milhdes) CRONOGRAMA AMORTIZACAO DAS OBRIGACOES DO FUNDO (em milhdes)

Conforme j& apresentado anteriormente, GAREL1 n&do possui qualquer outra obrigacdo financeira oriunda de aquisicédo
de imoveis, ficando seu passivo concentrado apenas nas operacfes de CRIsexplicitadas acima.

A partir do contexto operacional do GARE (que relne participacdes diretas e indiretas em iméveis) e da participacdo que
o fundo possui em cada Fll que detém a propriedade dos ativos de Renda Urbana, apresentamos no Grafico acima a
longevidade CONSOLIDADA do é g~z gleids-« § ~ | s f dansado”park faZer frente as obrigagdes de amortizagdo
de curto/médio/longo prazo. Atualmente o colchdo de disponibilidades € capaz de fazer frente a 9,7 anos das
obrigacdes de amortizacdo dos CRIs.

Pelo fato das operacdes de alavancagem com CRIsacompanharem o prazo dos contratos de aluguel, as obrigacdes de
amortizacdo vao até o ano de 2047. A somatéria do volume de obrigagbes de amortizacdo até esta data (dada a
participacdo do GAREnas mesmas) é de R$926 MM . Portanto, o objetivo do Grafico acima é apresentar o planejamento e
organizacdo do fundo (disponibilidades) frente suas obrigacBes de amortizacdo no longo prazo (quase 10 anos de
cobertura) .

Importante mencionar que o colchdo de disponibilidades ¢é formado pela liquidez direta (Caixa, Fundos de Renda Fixa,
Titulos Publicos/Privados e Operacdes Compromissadas) do préprio GARE e dos Flls controlados (considerando a
participacdo do GARE neles), adicionada do contas a receber pela venda de imdveis recentes (que possui prazo de
maturagdo contundentemente mais curto que o prazo das alavancagens dmenos de 10%). O é k g ~ « « s do GKRREr1E
nao possui posicao definitiva em nenhum outro Fllque ndo ARTEMIS2022 e ANNECY 59.
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GPA SABARA | SANTO AMARO , SAO PAULO. SP





















