ANUNCIO DE INiCIO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS DA 72 (SETIMA) EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
GUARDIAN REAL ESTATE - RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ n®37.295.919/0001-60

CODIGO ISIN: BRGARECTF001
cODIGO DE NEGOCIA(;I\O B3: GARE11
Tipo ANBIMA: Tijolo Hibrido Gest3o Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria
Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/192, em 25 de julho de 2025*

*concedido por meio do rito de registro automatico de distribui¢do, nos termos da Resolugéo da
Comissdo de Valores Mobilidrios (“CvM”) n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”)

Nos termos do disposto no §3° do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, conforme alterada, o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE -
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliério, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
37.295.919/0001-60 (“Fundo”), regido por seu regulamento em vigor (“Regulamento”), o BANCO DAYCOVAL S.A, instituicdo financeira com sede na cidade de Séo
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.793, 2° andar, Bela Vista, CEP 01311-200, inscrito no CNPJ sob o n°® 62.232.889/0001-90, devidamente
credenciado pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n® 17.552, de 05
de dezembro de 2019, na qualidade de administrador do Fundo (“Administrador”), a GUARDIAN GESTORA LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sdo
Paulo, estado de S@o Paulo, na Avenida Pedroso de Morais, n® 1.553, conjunto 42, Pinheiros, CEP 05419-001, inscrita no CNPJ sob o n°® 37.414.193/0001-37,
devidamente credenciada pela CVM como administradora de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 18.844, de 21 de junho de 2021, na
qualidade de gestor do fundo (“Gestor”), em conjunto com o BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®3.732, 28° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrito
no CNPJ sob 0 n®13.220.493/0001-17, na qualidade de institui¢do lider (“Coordenador Lider”), comunicam, na data deste andncio de inicio (‘Anlncio de Inicio”), o
inicio da oferta publica primaria de distribuigdo de, inicialmente, 44.444.445 (quarenta e quatro milhdes, quatrocentas e quarenta e quatro mil, quatrocentas e
quarenta e cinco) cotas, nominativas e escriturais, sem considerar o Lote Adicional, em classe e série Unicas, da 7° (sétima) emissdo do Fundo (“Cotas da 7% Emiss&o”
e “Oferta”, respectivamente), todas com prego de emisséo de RS 9,00 (nove reais) (“Preco de Emissao”), sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo (conforme
abaixo definido), perfazendo o montante total de, inicialmente,

RS 400.000.005,00

(quatrocentos milhdes e cinco reais),

sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do

Adicionalmente ao Preco de Emissdo, serd devido quando da subscri¢do e integralizagdo das Cotas da 7% Emissdo, um custo equivalente a 0,11% (onze centésimos
por cento) por Nova Cota, correspondente a RS 0,01 (um centavo) (“Custo Unitario de Distribui¢do”). O valor nominal unitario por Nova Cota acrescido o Custo
Unitério de Distribuicdo perfaz o valor total de RS 9,01 (nove reais e um centavo) por Cota da 7% Emissao.

O Montante Inicial da Oferta podera ser (i) aumentado em virtude do exercicio, total ou parcial, da Opcao de Lote Adicional; ou (i) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas da 7¢ Emissdo serdo (i) objeto de oferta publica de distribuigdo primaria, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, a qual foi submetida a rito de

registro automatico perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM 160, da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucéo
CVM 175”), e demais leis e regulamentagdes aplicaveis; e (ii) distribuidas pelo Coordenador Lider.

Os termos iniciados em letra maitscula e utilizados neste Antincio de Inicio, que ndo estejam aqui definidos, tém o significado a eles atribuido no “Fato Relevante”
divulgado pelo Administrador, em 25 de julho de 2025.

CRONOGRAMA ESTIMATIVO DA OFERTA

Segue, abaixo, um cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Evento Data Prevista ®
Eventos
1 Divulgacdo do Ato do Administrador e Fato Relevante 25/07/2025
2 Obtencdo do Registro Automético da Oferta na CVM 25/07/2025
3 Divulgagdo do Antincio de Inicio 25/07/2025
4 Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 30/07/2025
5 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e na B3 01/08/2025
6 Inicio do Periodo de Negociagdo do Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 01/08/2025
7 Inicio do Periodo de Subscricdo 01/08/2025




8 Encerramento do Periodo de Negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 12/08/2025

9 Encerramento do Periodo de Negociagdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 14/08/2025
10 Encerramento do Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 14/08/2025
11 Encerramento do Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e Data de Liquidagdo do Direito 15/08/2025

de Preferéncia

12 Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Direito de Preferéncia 18/08/2025
13 Data de Inicio do Periodo de Sobras e Montante Adicional na B3 e no Escriturador 19/08/2025
14 Encerramento do Periodo de Sobras e Montante Adicional na B3 22/08/2025
15 Encerramento do Periodo de Sobras e Montante Adicional no Escriturador 25/08/2025
16 Data de Liquidagdo de Sobras e Montante Adicional 29/08/2025
17 Data estimada da primeira Liquidagdo da Oferta 04/09/2025
18 Data méxima de encerramento do Periodo de Subscricdo 20/01/2026
19 Data méxima para Divulgagdo do Anuincio de Encerramento 21/01/2026

W As datas previstas para os eventos futuros séo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragGes, suspensdes, prorrogacdes, antecipacdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério
do Coordenador Lidere do Gestor. Caso ocorram altera¢des das circunstancias, revogacdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

INFORMAGOES ADICIONAIS

Todos os demais antncios, comunicados ou informagdes relativas a Oferta serdo divulgados nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, do Fundo, da CVM e da B3, nos websites abaixo indicados:

Administrador: https://www.daycoval.com.br/ (neste website clicar em “Investimentos”, em seguida em “Servigos ao Mercado de Capitais”, “Ofertas”, procurar pelo

CNPJ do Fundo e indicar o més da Oferta, selecionar o nome do Fundo e clicar em “+ Detalhes”, e, entdo selecionar “Antincio de Inicio”, “Antincio de Encerramento”
ou a opgao desejada);

Coordenador Lider: https://www.brpartners.com.br/pt-BR/home.html (neste website clicar em “Transac¢Ses”, “Ofertas Publicas”, “2025”, “FII”, “7% (Sétima) Emissdo

» o«

de Cotas do FlIl Guardian Real Estate (GARE11)”, e, entdo selecionar “Anuncio de Inicio”, “Antncio de Encerramento” ou a opgdo desejada);

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Contelido” e clicar em “Central de Sistemas da CVYM”; em seguida,
clicarem “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico Resolu¢do CVM 160”; preencher o campo “Emissor” com “Fll Guardian”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo

» o«

abaixo da coluna “Ac¢bes”, e, entdo, localizar o “Andncio de Inicio”, “Antncio de Encerramento” ou a opgdo desejada);

Fundo: https://www.guardian-asset.com/listgroup.aspx?idCanal=kvQS3/qrr8lkKyuNNve5Bg==&ano=2025 (neste website clicar em “Documentos - 7% Emissdo de

» o«

Cotas GARE11”, e, entdo selecionar “Antncio de Inicio”, “Anincio de Encerramento” ou a opgdo desejada);

Fundos.NET, administrado pela B3: https://fnet.bmfbovespa.com.br/ (neste website clicar em “Exibir Filtros” e preencher o campo “Nome do Fundo” com “FlI
GUARDIAN”; selecionar “FIl GUARDIAN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE” e clicar em “Filtrar” e, entdo selecionar “Antincio de Inicio”,
“Anlncio de Encerramento” ou a op¢do desejada).

Maiores esclarecimentos a respeito da distribuicdo da Oferta, podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider ou a CVM, nos enderecos indicados neste Andincio de
Inicio.

LEIAATENTAMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL OS “FATORES DE RISCO”.

FOI DISPENSADA DIVULGAGAQ DE PROSPECTO E DA LAMINA DA OFERTA PARA A REALIZAGCAO DESTA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA E COM
O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRIGAO DE SOBRAS E MONTANTE ADICIONAL, O(A) INVESTIDOR(A) DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O TERMO DE
ACEITAGAO DA OFERTA OU A ORDEM DE INVESTIMENTOS POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 72 EMISSAO QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA E DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE SUBSCRIGAQ DE SOBRAS
E MONTANTE ADICIONAL, DE FORMA DISCRICIONARIA PELO COORDENADOR LIDER, OBSERVADA AINDA, A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUIGAQ PARCIAL.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DOS DOCUMENTOS DA OFERTAE O
REGISTRO DA OFERTA FOI OBTIDO DE FORMA AUTOMATICA.

AQ DECIDIR INVESTIR NAS COTAS DA 72 EMISSAQ, OS COTISTAS E OS INVESTIDORES PROFISSIONAIS DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DA
SITUAGAO FINANCEIRA DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS DA 72 EMISSAQ.

A data deste Anuincio de Inicio é 25 de julho de 2025.
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