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O BANCO DAYCOVAL S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo,
na Avenida Paulista, n® 1.793, Bela Vista, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridica (“CNPJ") sob o
n°® 62.232.889/0001-90, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM") para o
exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n°® 11.784, de 30 de junho de 2011, e a GUARDIAN GESTORA LTDA., sociedade empreséria
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 201,
26° e 27° andar, conjuntos 261 e 271, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n° 37.414.193/0001-37,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de gestdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n°® 18.844, de 18 de junho de 2021, na qualidade de
instituicdo administradora (“Administradora”) e instituicdo gestora (“Gestora”), respectivamente, do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE - RESPONSABILIDADE
LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n° 37.295.919/0001-60 (“Fundo”), servem-se do presente para
comunicar aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral e ao mercado em geral, nos termos
da regulamentacdo aplicavel, que:

Em continuidade ao Fato Relevante, divulgado em 19 de agosto de 2025, o Fundo concluiu, na data de 31
de outubro de 2025, a transacdo e o cumprimento das obrigacdes previstas no “Instrumento Particular de
Compromisso Irrevogével e Irretratavel de Venda e Compra de Bens Imdveis e Outras Avencas” (“CVC")
tendo por objeto a venda do imével de 10 (dez) lojas de propriedade do FIl ARTEMIS 2022, fundo
integralmente detido pelo GARE11, ("PORTFOLIO") atualmente locadas pelo Grupo Mateus ("GMAT") e
Grupo P&o de Actcar ("GPA"). O montante total desta venda alcancou R$ 485.500.000,00.

A conclusdo da operacdo apurou aproximadamente R$145.000.000,00 de lucro bruto e um retorno
equivalente a IPCA + 18% a.a no periodo. Ainda, esta liquidacdo implicou em uma baixa de
aproximadamente R$356.000.000,00 em obrigacdes financeiras detidas pelo fundo vendedor,
continuando o compromisso da gestdo no controle da alavancagem. A Gestora apresenta abaixo anexo
ilustrando os principais destaques da operacdo. Informacdes adicionais a respeito da transacdo, bem
como a fotografia do Fundo apds essa liquidagdo estdo apresentadas no relatério gerencial do GARE11.

ESTE COMUNICADO AO MERCADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO
COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO. ANTES DE TOMAR A
DECISAO DE INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO
DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO EM COTAS DO
FUNDO. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2025.

BANCO DAYCOVALS.A.
GUARDIAN GESTORA LTDA.
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OPERA(;AO DE VENDA DE 10 IMOVEIS DO PORTFOLIO

conclusdo® prmC|pa|s numeros

A operagao, que envolve a venda de 10 imdveis — descritos na tabela abaixo — gera um lucro bruto de
R$ 145 milhdes para o GARE11 e reduz a alavancagem em aprox. R$ 356 milhées, uma vez que os
contratos desses ativos lastreavam operacdes de CRI que serdo liquidadas de forma antecipada. Com
isso, o fundo reforca sua estrutura de capital e avanca para uma alavancagem liquida préxima de zero,
apoiado também pelos recursos provenientes da 7% emissao de cotas.

O pagamento sera realizado de forma parcelada, entre 24 e 60 meses, o que contribui para a
estabilidade na distribuicdo de rendimentos e reduz a volatilidade da cota do fundo no mercado
secundario. Os valores a receber serdo incorporados ao colchdo de disponibilidades do fundo, por
meio do Fll Artemis 2022.

O comprador, o fundo XPRI (gerido pela XP Asset), possui prazo determinado de até 6 anos e estrutura
de duas classes de cotas: Sénior (IPCA + 9% a.a.) e Subordinada (20% a.a.). O GARE11 optou por
adquirir integralmente as cotas subordinadas, de modo a participar dos ganhos potenciais com a
valorizacdo futura dos ativos — estrutura semelhante a um earn-out, que pode representar um ganho
incremental de até R$ 40 milhdes*.

A transacdo gera um impacto positivo de R$ 68,5 milhdes no valor patrimonial, equivalente a cerca
de R$ 0,31 por cota.

* a estimativa considera o spread entre a rentabilidade esperada da cota subordinada e uma aplicagdo do valor investido, equivalente ao CDI no mesmo prazo.

IMOVEIS VENDIDOS NA TRANSACAO

TIPO TIPOLOGIA TIPO TIPO
# NOME CIDADE REGIAO IMOVEL IMOVEL ABL INDEXADOR CONTRATO
1 GPA-LEOPOLDINA SAO PAULO VILALEOPOLDINA LOJA RENDA URBANA 2.141 IPCA ANUAL ATIPICO
2 GPA-PAROQUIA RIO DE JANEIRO COPACABANA LOJA RENDA URBANA 5.439 IPCA ANUAL ATIPICO
3 GPA-L02 NORTE BRASILIA ASA NORTE LOJA RENDA URBANA 3.660 IPCA ANUAL ATIPICO
4 GPA-LAGO NORTE BRASILIA LAGO NORTE LOJA RENDA URBANA 2.994 IPCA ANUAL ATIPICO
5 MATEUS - CAJAZEIRAS CAJAZEIRAS CENTRO LOJA RENDA URBANA 7.900 IPCA ANUAL ATIPICO
6 MATEUS - COITE CONCEICAO DE COITE MATO GRANDE LOJA RENDA URBANA 7.693 IPCA ANUAL ATIPICO
7 MATEUS - JACOBINA JACOBINA NAZARE LOJA RENDA URBANA 12.850 IPCA ANUAL ATIPICO
8 MATEUS - SOUZA SOUZA JARDIM BRASILIA LOJA RENDA URBANA 6.307 IPCA ANUAL ATIPICO
9 MATEUS - TIMON TIMON PARQUE PIAUI LOJA RENDA URBANA 15.643 IPCA ANUAL ATIPICO
10 MATEUS - VITORIA DA C. VITORIA DA CONQUISTA BOAVISTA LOJA RENDA URBANA 12.810 IPCA ANUAL ATIPICO

PRINCIPAIS NUMEROS DO GARE11 | POS CONCLUSAO DA OPERACAO DE VENDA
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RAIO X PORTFOLIO DE IMOVEIS | POS CONCLUSAO DA OPERACAO DE VENDA

40% [l e~
G% @ 19% [ B N
100% [l RENDA URBANA 15% | pF 71% Il MATEUS MIX é 100% [l ATiFicO
TIPOLOGIA 0% [ LoaisTica GEOGRAFIA 13% MA DISTRIBUICAO 29% P gpa CONTRATOS 0%  TiPICO
EIS IMOVEIS : INQUILINOGS LOCACAO
8%l s° porrecets
6% [} outrOS

Fonte: Guardian Gestora



G A Fll ANEXO -FATO RELEVANTE
RE GUAR[%I,TAN OuUT25
REAL ESTATE

COMO FICAO FUNDO

fotografia do GARE11 apds a venda dos 10 imédveis

A conclusdo desta operagdo marca um ponto de virada importante na trajetéria do GARE11, combinando
geracao expressiva de lucro com reducao da alavancagem.

Mesmo com a operagdo recém-concluida, optamos por antecipar uma prévia da nova fotografia do fundo
apds a venda. Abaixo, apresentamos os efeitos imediatos da venda dos 10 iméveis na configuragdo do

portfélio, enquanto o impacto completo sobre os principais indicadores — como demonstrativos financeiros,
fluxo de caixa e valor patrimonial — seréd refletido nos proximos relatérios.

Além do lucro obtido, a desalavancagem decorrente da transacao — ja projetada a seguir — fortalece
significativamente a estrutura de capital do GARE11 ¢ amplia a resiliéncia do colchao de disponibilidades.
Com o refor¢co dos recursos captados na 7° emissao de cotas, o fundo passa a operar em patamar de

alavancagem liquida negativa, ou seja, com disponibilidades superiores ao total de suas obrigacées
financeiras.

Importante ressaltar que esta visdo seré ajustada em breve por uma fotografia final, apds o encerramento
integral da oferta e a recomposicio do portfélio com novos ativos.

PRINCIPAIS NUMEROS DO GARE11 | POS CONCLUSAO DA OPERACAO DE VENDA
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RAIO X PORTFOLIO DE IMOVEIS | POS CONCLUSAO DA OPERACAO DE VENDA
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GESTAO DE DISPONIBILIDADES | CRONOGRAMA DE AMORTIZACAO

OS NUMEROS ABAIXO REFLETEM UMA SIMULACAO DA CARTEIRA DO DIA 31 DE OUTUBRO DE 2025, APOS A
LIQUIDACAO DA VENDA DOS 10 IMOVEIS PARA O FUNDO DA XP.

+—+ DISPONIBILIDADES ATUAIS PATAMAR DE ALAVANCAGEM
@ COBREM DO FUNDO
I ODAS NEGATIVO %
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I DISPONIBILIDADES TOTAIS DO FUNDO (em milhdes) CRONOGRAMA AMORTIZACAO DAS OBRIGACOES DO FUNDO (em milh&es)
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