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Boas Vindas

Prezado cotista,

E com grande orgulho e satisfacdo que divulgamos o primeiro relatério de gestdo do Icatu
Vanguarda GRU Logistico (GRUL11). De antemao gostariamos de agradecer aos mais de 3.600
cotistas que aderiram a oferta e confiaram, além da qualidade do ativo investido, na capacidade
técnica e analitica do time de gestao.

A Icatu Vanguarda é uma gestora brasileira com 21 anos de histéria e mais de R$48 bilhdes de reais
sob gestao, distribuidos nas estratégias de crédito, renda fixa, renda varidvel, imobiliario e
investment solutions. Em parceria com a Dojo Invest, cujo grupo fez parte da idealizagao e
desenvolvimento do ativo, levamos a mercado este Fundo Imobiliario listado que detém o direito
de exploragao até fevereiro de 2062 de 3 galpdes logisticos localizados dentro do Aeroporto
Internacional de Guarulhos.

Além de virtuosa, € também uma listagem muito simbolica, uma vez que traz ao mercado um ativo
Unico, nao so pelos excelentes retornos ja contratados de curto e médio prazos, mas também pelas
perspectivas de longo prazo, posto que a limitacao dos espacos dentro do aeroporto para o
desenvolvimento de projetos semelhantes torna esses galpoes extremamente atrativos em um
cenario de crescimento do transporte de carga aérea no Brasil.

Os galpdes, que somam 43.274 m2, encontram-se 100% ocupados, em contratos com prazo médio
de 12 anos e para algumas das principais empresas de logistica de carga aérea no Brasil. O
Aeroporto Internacional de Guarulhos é o maior aeroporto de passageiros da Ameérica do Sul e tem
somente o 3° maior terminal de carga da Regiao, situacao essa prestes a mudar em virtude de
fatores que incluem a inauguracao destes galpoes. Por [d passam 8 das 10 principais rotas de
transporte de carga aérea do Brasil, sendo Sao Paulo o estado onde mais se embarca esse tipo de
carga. Essa posicao estratégica do ativo explica o alto valor médio de aluguéis por m?, de RS 85,23,
quase 3 vezes a média dos aluguéis cobrados no entorno do aeroporto.

As perspectivas de médio e longo prazo nao poderiam ser mais otimistas. Além das demandas ja
existentes, dados da Statista mostram que o Brasil € o pais com a maior projecao de crescimento
para o setor de e-commerce para 0s proximos anos, na frente de paises como Japao, Estados Unidos
e Reino Unido. Segundo a ABComm, as vendas dessa modalidade podem aumentar 50% até 2028, o
que significaria um crescimento médio de 8,4% ao ano desde 2018. Esse fortalecimento do e-
commerce trard uma demanda marginal que tornara estes espagos ainda mais valorizados.

Estamos a disposicao.

Equipe Icatu Vanguarda e Dojo Invest.
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Informacgoes gerais

Quantidade de Cotas Vacancia Prazo médio remanescente dos contratos de

24.700.000 0% subcessdo
12 anos

NUmero de Cotistas ABL dos Galpdes Inicio das Negociagbes na B3

3.637 43.274m?  11/10/2024

Inicio das atividades Administradora
10/07/2024 BANCO DAYCOVAL SA.

Codigo de Negociagao na B3 Taxa de Gestio

GRUL11 0,5% a.a. até Julho de 2026
1,0% a.a. para demais Periodos
Gestora

ICATU VANGUARDA GESTAO DE RECURSOS LTDA. e ——

Nao ha
Cogestora
DOJO CAPITAL INVESTIMENTOS ADMINISTRADORA Taxa de Administracao, Custodia e
DE CARTEIRAS DE RECURSOS E CONSULTORIA LTDA. Controladoria
0,15% a.a.
CNPJ
54.483.412/0001-59 Tributagao
Isento para Pessoa Fisica
Prazo
Indeterminado Publico Alvo

Investidores em geral

Quantidade de emissoes
1

ri@icatuvanguarda.com.br _—>v< icatuvanguarda.com.br @
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Comentario Macroeconomico

Em 2022 e 2023, a expressao mais importante utilizada pelo presidente do Fed no simposio de
Jackson Hole foi “We will keep at it until the job is done”(Traducao livre: Continuaremos assim até
que o trabalho esteja concluido). A expressao faz alusao ao titulo da bibliografia “Keeping at it”do
banqueiro central responsavel por controlar o episddio inflacionario da década de 70 nos EUA, Paul
Volcker. A auséncia dessa expressao no discurso feito por Powell em agosto evidencia a
proximidade de se cumprir a meta de inflacao. E a presenca da expressao “We will do everything we
can to support a strong labor market”(Tradugao livre: Faremos tudo o que pudermos para apoiar um
mercado de trabalho forte) revela como o foco da autoridade monetaria mudou para o mandato de
maximo emprego.

A principal diferenca do processo de desinflagao atual para o da década de 70/80 nos EUA é que, ao
menos até agora, o custo em termos de piora na atividade econdmica tem sido nulo. O Fed deve
iniciar o ciclo de cortes em setembro diante de uma economia pujante. A queda de juros tem como
objetivo reduzir o grau de restricao da politica monetaria, a fim de manter o ritmo de crescimento e
um forte mercado de trabalho. O possivel éxito do Fed pode contribuir com ventos externos
favoraveis para as economias emergentes.

O cenario externo mais benigno foi positivo para o comportamento dos ativos de risco no Brasil em
boa parte de agosto. Mas, nos ultimos 10 dias, a narrativa de uma atividade aquecida puxada
principalmente pelos maiores gastos do governo e discursos mais duros por parte dos dirigentes do
BCB levaram a precificagao de um ciclo de alta da SELIC. Tal fator, aliado a um ambiente de
expectativas de inflacao desancoradas, gera a duvida se fatores idiossincraticos irao predominar
sobre o ciclo de desinflagcao e queda de juros global.

Além disso, apesar de ainda parecer distante, os dados recentes de desemprego nos EUA sugerem
que a probabilidade de recessao é maior do que anteriormente, mesmo que ainda seja baixa.

Nesse sentido, sera importante acompanhar em setembro os dados relacionados ao mercado de
trabalho, especialmente o payroll e o desemprego. O mercado busca respostas sobre a natureza dos
nuameros piores na margem: se foram causados por questoes especificas - como a paralisacao de
algumas plantas da industria automobilistica e um furacao que atingiu o Sul dos EUA - ou se de fato
refletem uma piora acelerada do mercado de trabalho. A resposta pode afetar o ritmo do ciclo de
cortes a ser iniciado pelo Fed com suas consequéncias sobre os mercados emergentes.
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Data Base: 2T 2024

O estoque de condominios logisticos brasileiros esta concentrado no Sudeste, que possui 77% da area total. Sao
Paulo possui 69% do montante presente nesta regidao, e dentro do estoque paulista, 16,2% esta localizado no
municipio de Guarulhos. Esta regido apresenta historicamente um preco médio de locacdo pedido superior a
média do estado de Sao Paulo, ao passo que possui niveis de vacancias também inferiores a média paulista desde

2017.

Estoque de Condominios Logisticos | Brasil

Estoque de Condominios Logisticos | Sudeste

Centro-Oeste I 397 (1,5%) Qualidade dos Imdveis

Sul [l 2.390 (9,0%)

21%
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Demonstracao de Resultado Caixa

Serdo distribuidos R$0,08/cota referente aos meses de Julho (parcial) e Agosto. Esse rendimento ainda ndo
contempla o recebimento total dos aluguéis, uma vez que, a aquisi¢do dos galpdes foi realizada em 31 de
julho, de modo que os aluguéis (correspondente ao més de agosto) serdo pagos ao fundo em Setembro e
distribuidos aos cotistas em Outubro. Com isso, a expectativa de distribuicdo média durante o primeiro ano

é de R$0,11/cota por més.

Parte de Jul/24 e Ago/24

2024 Acumulado

Total de Receitas
Rendimento Imobiliario
Rendimento Financeiro Liquido
Total de Despesas
Despesas Operacionais
Despesas com Propriedades
Despesas Gerais
Despesas Financeiras
Resultado
Distribuicao de Rendimentos

Resultado acumulado

2.190.507,32

1.116.878,41

1.073.628,91

(105.162,10)

(98.163,90)

(6.998,20)

2.085.345,22

1.976.000,00

109.345,22

0,08

2.190.507,32

1.116.878,41

1.073.628,91

(105.162,10)

(98.163,90)

(6.998,20)

2.085.345,22

1.976.000,00

109.345,22

0,08
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Vencimento dos contratos

7,3%

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Vacancia GRUL11 x Vacancia Mercado

57,2%

35,5%

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

R$/m2 GRUL11 x R§/m?2 Mercado

10,7% R$85,23
8,5%
R$30,54
R$25,67

0%

GRUL11 SP Guarulhos GRUL11 SP Guarulhos
Fonte: SiiLa

Area por inquilino
2, 7%
H Anjun

6,9%
4,6%

B Mercado Livre
| Total Express
m LATAM

m Azul

W Power Source
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Ativo - Todos os galpoes tém conexao direta com a pista do Aeroporto
Internacional de Guarulhos (GRU)

| Visao Aérea

Imaem Google Eart '\‘

G 100 24.772 m? 100%

G 200 13.912 m? 100% 3
G 300 4.590 m? 100% 2
Total 43.274 m? 100% 6
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Ativo - Todos os galpoes tém conexao direta com a pista do Aeroporto
Internacional de Guarulhos (GRU)

Parque Logistico
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Ativo - Todos os galpoes tém conexao direta com a pista do Aeroporto
Internacional de Guarulhos (GRU)
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ICATU  VANGUARDA

MATERIAL DE DIVULGACAO - Este material foi preparado pela Icatu Vanguarda Gestao de Recursos Ltda, tem
carater meramente informativo e estd em consonancia com o Regulamento do Fundo, mas néo o substitui. A
Icatu Vanguarda ndo comercializa nem distribui cotas de fundos de investimentos. Fundos de Investimentos néo
contam com a garantia do administrador, do gestor, de qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, do fundo
garantidor de crédito- FGC. E recomendada uma avaliacdo de performance de fundos de investimento em
analise de no minimo 12 meses.. As rentabilidades informadas sdo brutas de impostos. A rentabilidade obtida no
passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do
regulamento e do formulario de informagdes complementares do fundo antes de aplicar seus recursos.
Descricdo do tipo ANBIMA disponivel no formulario de informagdes complementares. LAmina de informacgoes
essenciais e regulamento disponivel no site do administrador e da CVM.

ﬁ Autorregulacao
/ é"'n ANBIMA

Gestdio de Recursos
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