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TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ sob o0 n© 28.548.288/0001-52
Caodigo de Negociacao das Cotas na B3: TRXF11

FATO RELEVANTE

TRXF11 CELEBRA COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA PARA AQUISICAO
DE IMOVEL LOCADO A SHOPEE EM LONDRINA / PR

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Alves Guimaraes, n°® 1212, Pinheiros,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridica ("CNPJ”) sob o n® 13.486.793/0001-42, devidamente
credenciada pela Comissao de Valores Mobiliadrios ("CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de
2011, e TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.179, 7° andar, conjunto 72,
Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ] sob o n® 13.362.610/0001-87, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de gestdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratéorio n° 11.864, de 04 de agosto de 2011, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administradora”) e instituicao gestora (“Gestora”), respectivamente, do TRX REAL ESTATE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n©
28.548.288/0001-52 (“Fundo”), servem-se do presente para comunicar aos cotistas do Fundo
(“Cotistas”) e ao mercado em geral, nos termos do artigo 64 da Resolugao CVM n° 175, de 23.12.2022,
conforme alterada (“"Resolucdo CVM 175"), que:

O Fundo celebrou, nesta data, com empresa atuante no mercado imobilidrio e construgdo civil
(“Vendedora”), o “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imodvel e Outras
Avencas” (“CVC"), tendo por objeto a aquisicdo de imdvel localizado na cidade de Londrina /PR
(“*Imével”), locado para a SPX Logistica Ltda. ("Shopee”), através de contrato de locacdo celebrado na
modalidade atipica, com prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses (“Contratos de Locacdo”), com
o Imédvel em construgcdo, a qual serd realizada pela propria Vendedora, com previsdao de conclusao e
entrega a Shopee até julho de 2027 (“Obra”).

O valor total pela aquisicdo do Imdvel é de R$ 135.502.736,84 (cento e trinta e cinco milhdes, quinhentos
e dois mil, setecentos e trinta e seis reais e oitenta e quatro centavos) (“Preco”), os quais serdao pagos
parceladamente da seguinte forma: (i) a titulo de aquisicdo do terreno do Imédvel, no valor de
R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), sendo (i.a) a primeira parcela, como sinal e principio de
pagamento, no valor de R$ 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil reais), a serem pagos em moeda
corrente nacional na data do cumprimento de determinadas Condigdes Precedentes para a constituigdo
de garantias previstas no CVC; (i.b) o saldo de R$ 16.500.000,00 (dezesseis milhdes e quinhentos mil
reais), mediante o registro da aquisicdo do Imdvel pela Vendedora, a qual estd submetida ao
cumprimento de determinadas Condigdes Precedentes para constituicdo de garantias previstas no CVC e
de aprovagao do projeto do empreendimento a ser erigido no Imoével perante a municipalidade; e (ii) a
titulo de remuneracdo da Vendedora pela Obra, no valor de R$ 117.502.736,84 (cento e dezessete
milhdes, quinhentos e dois mil, setecentos e trinta e seis reais e oitenta e quatro centavos), corrigidos
monetariamente pelo INCC/FGV a partir da lavratura dos documentos definitivos de aquisicdo do Imodvel
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pelo Fundo, em parcelas equivalentes a evolucao da Obra do Imédvel e apds a devida formalizacdo, pela
Vendedora em favor do Fundo, de garantias que assegurem a conclusdo e entrega da Obra a Shopee.

A Administradora e a Gestora comunicam ainda que a conclusdo da transacgdao esta condicionada a
superacdo das Condicdes Precedentes previstas no CVC, sendo certo que, uma vez integralmente
superadas, a transagdo se tornara irrevogavel e irretratdvel para o Fundo e para a Vendedora, ocasido
em que, contra o pagamento integral do Preco, nos termos acima previstos, sera celebrado o documento
definitivo de aquisicdo e o Fundo sera imitido na posse indireta do Imdvel, passando a auferir a totalidade
da receita de locacdo dele proveniente a partir do inicio do prazo do Contrato de Locagdo apos a entrega
do empreendimento a Shopee. A partir do primeiro desembolso do Preco e até que as receitas da locagao
comecem a ser pagas pela Shopee ao Fundo, o Fundo fard jus ao recebimento mensal de uma renda
minima garantida pela Vendedora equivalente a 9,5% (nove inteiros e cinco décimos por cento) ao ano
sobre os valores pagos.

A aquisicdo do Imodvel vai ao encontro da estratégia do Fundo em formar seu portfélio com ativos bem
localizados e caracteristicas técnicas atuais com o objetivo de distribuir renda e ganho de capital para
seus cotistas com imédveis de primeira linha alugados para grandes empresas através de contratos de
longo prazo.

Para maiores detalhes sobre o Imdvel e sobre o racional de aquisicdo, consultar a Apresentacdo anexa
ao presente Fato Relevante.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGCAO 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, 13 de fevereiro de 2026.
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BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

Aquisicao e desenvolvimento BTS de imovel logistico locado a
Shopee

Contrato de locacao atipico com prazo de 10 anos a contar da data
da entrega das chaves, assegurando previsibilidade de receita

Desenvolvimento de um imovel logistico de alto padrao
construtivo que possui ampla flexibilidade de uso

Presenca na cidade de Londrina/PR, que reforca a diversificagao
nacional do portféliodo TRXF11

Aquisicao alinhada a estratégia de constituir um portfoélio hibrido,
adquirindo e desenvolvendo iméveis robustos, com 6timas
localizagoes e locados para inquilinos de elevada qualidade de
crédito através de contratos fortes
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GALPAO SHOPEE | INFORMAGOES DE AQUISICAO X

Valor Total de Investimento RS 135.502.736,84
Locatario Shopee

Modalidade Built to Suit (BTS)
Localizacao Londrina/PR

Perfil dos Imovel Logistico
Area Bruta Locavel (ABL) 33.007,07 m?
Area de Terreno 99.118,06 m?

Custo de Aquisicdo por m? RS 4.105,26

Imagem meramente ilustrativa. Nao representa o imovel mencionado.



GALPAO SHOPEE | CONTRATO DE LOCACAO

Contrato Atipico

: 10 anos apos as entregas das
Vencimento
chaves

Corregdo durante aobra pelo & U VAR T IR e Y VG L
Indice de Reajuste INCC e apds a entrega das Ny : | = i ‘(

chaves pelo IPCA | ’ 21 BV 15 oAbk i
Revisional Nao permitida ; '“_’_'}‘__é ,3
Aviso Prévio 4 meses | >
Multa Rescisoria Saldo Remanescente

Renda minima garantida com taxa de 9,5% a.a., calculada proporcionalmente ao valor desembolsado pelo Fundo, a ser paga pelo Imagem meramente ilustrativa. Nao representa o imovel mencionado.
desenvolvedor do imovel durante todo o periodo de desenvolvimento e até o inicio efetivo do recebimento da renda de aluguel.
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GALPAO SHOPEE | CARACTERISTICAS TECNICAS

Pé direito livre 12 m

Capacidade de carga de piso 6 ton/m?

Refeitorio 300 pessoas

Vagas no bolsao interno 287

_____

| SRS

Vagas no bolsao externo 63 —

RUA LUISA DEL BIANCO SIMONETO

Docas 116

Previsao de conclusao e entrega
do imovel

Até julho de 2027




Localiza¢ao: Situado a 9,33 km do centro da cidade de Londrina/PR e proximo da Rodovia PR 445, o
ativo se beneficia de uma localizacao estratégica. A conexao direta com uma rodovia importante
facilita tanto o escoamento quanto o recebimento de produtos, fatores essenciais para a eficiéncia
logistica;

Flexibilidade de uso: A demanda por galpdes logistica permanece elevada, impulsionada pelo
crescimento do e-commerce no pais. O alto padrao construtivo do imovel somado a sua 6tima
localizacao, amplia sua flexibilidade de uso e o torna atrativo para diferentes empresas, mesmo
tendo sido desenvolvido especialmente para a Shopee;

Contrato robusto: Contrato atipico com prazo de 10 anos a partir da entrega do imovel que esta
prevista para até julho de 2027, e em caso de desocupacao a multa é equivalente a soma dos
valores dos aluguéis sobre o prazo remanescente. Alem disso, ha uma clausula de Renda Minima
Garantida, em que o desenvolvedor do imével devera pagar ao Fundo uma renda minima mensal
equivalente a 9,5% sobre o valor total desembolsado durante o desenvolvimento e até que o Fundo
passe areceber arendade aluguel.

Estratégia: A aquisicao fortalece a estratégia de constituir um portfélio hibrido, adicionando um
ativo de alto potencial de valorizacao. A 6tima localizacao, a qualidade do locatario e o contrato
forte elevam o valor do imovel e proporcionam protecao patrimonial e previsibilidade de retorno
aos cotistas.
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GALPAO SHOPEE | LOCALIZAGAO trx

Pontos de Referéncia

30

Londrina/PR

Londrina € um municipio brasileiro localizado no estado do Parana, que se
destaca por ser um polo agricola e educacional, além de exercer forte
influéncia econdémica regional com setores dindmicos como agronegocio,
comeércio, servigos, industria e expansao imobiliaria

A cidade conta com cerca de 555.965 habitantes (estimados em 577.318 em
2024), com um territdrio de aproximadamente 1.650,8 km?, apresenta um IDH
de 0,778 (2010), considerado alto e possui um PIB per capita de cerca de RS
40.600 anuais.

Rua Luiza Del Bianco Simoneto, Gleba Jacutinga, Londrina/PR

Facchini auma distancia de 4,14 km
Cd Almeida Mercados a uma distancia de 3,47 km

Max Atacadista a uma distancia de 3,74 km

Parque Zezao a uma distancia de 4,42 km



https://www.google.com/maps/place/R.+Lu%C3%ADsa+Del+Bianco+Simoneto+-+Londrina,+PR/@-23.2694964,-51.2366786,1785m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94eb5a42006e32b3:0x559992a14090a2b5!8m2!3d-23.2710356!4d-51.2362826!16s%2Fg%2F1ymww44df?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIxMC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

GALPAO SHOPEE | LOCATARIO trx

Overview da Empresa

Grandes Numeros da Holding

Variacao

A Shopee € uma plataforma de e-commerce global, fundada em 2015 pelo

Sea Group, com foco em mercados como o sudeste asiatico e Brasil. Receita GAAP Total  USS 16.8 bilhdes  28,80%
Oferece uma vasta gama de produtos, desde eletrdnicos até itens de moda, Grupo Lucro Bruto USS7.2bilhdes  23,50%
com frete gratis e promocoes frequentes. (Consolidado) Lucro Liquido USS 447,8 175.30%
milhdes R
A plataforma é conhecida pela facilidade de uso, integracao de métodos de EBITDA Ajustado USS 2,0 bilhdes  66,70%
pagamento e envio, além de utilizar inteligéncia artificial para personalizar a Pedidos Brutos 10,9 bilhdes 33,00%
experiéncia do usuario. Sua presenca crescente em mercados emergentes a USS100,5 o
R . : GMV N 28,00%
torna uma das principais opcoes de compras online. bilhdes
E-commerce Receita GAAP USS 12,4 bilhdes  37,90%
A Shopee chegou ao Brasil em 2019 e rapidamente se tornou uma das (Shopee) Receita GAAP de
principais plataformas de e-commerce do pais. Seu modelo de marketplace USS 10,9 bilhdes  37,80%
. marketplace
permite que vendedores nacionais e internacionais oferegam uma ampla . USS155.8  Reversido de
variedade de produtos, desde eletrbnicos e moda até itens para casa e EBITDA Ajustado milhdes prejuizo
beleza. . Receita GAAP  US$ 2.4 bilhdes  34,60%
Servicos USS 712.2
Financeiros EBITDA Ajustado M 29,50%
milhoes
Bookings USS 2,1bilhdes 18,70%
. Receita GAAP USS 1,9 bilhndes  -13,60%
Sho ee sea Entretenimento . o
_ Digital EBITDA Ajustado USS 1,2 bilhdes  30,20%
Fomesne e e EBITDA Ajustado / .
Bookings 55,80% +4,9 p.p.

Segmento

Indicador

2024

(YoY)
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Refletir as alteracoes, comparativos e
melhorias para o TRXF11apods a aquisicao
do Galpao Logistico da Shopee em
Londrina/PR



GALPAO SHOPEE | CENARIO PRE E POS AQUISICAO trx

Pré Aquisicao

Pos Aquisicao

INDICADORES

VALORES

Valor Investido em Imoveis™

Valor Patrimonial

Numero de Imoéveis™

Presenca em n?de Estados™

Presenca em n?de Cidades™

ABL*

Area de Terreno*

Estimativa de Distribuicao por Cota até dezembro
de 2026

Prazo Médio

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.

RS 6.953.629.836,46

RS 6.306.125.209,02

113

17

64

1.175.145,80 m®

2.342.146,22 m®

Entre RS 0,90 e RS 0,93

12,85 anos

**Considera os valores apds a alienagdo dos 9 imoveis, conforme MOU divulgado em 18/12/2025.

+1,95%
e

+1

+1
+2,81%
+4,23%
—
SN

_1148%

INDICADORES

VALORES

Valor Investido em Imoéveis*

Valor Patrimonial

NUumero de Iméveis*

Presengca em n?de Estados*

Presenca em n?de Cidades*™

ABL*

Area de Terreno*

Estimativa de Distribuicao por Cota até dezembro
de 2026

Prazo Médio

RS 7.089.132.573,30

RS 6.306.125.209,02

114

17

65

1.208.152,87 m?

2.441.264,28 m®

Entre RS 0,90 e RS 0,93

12,66 anos



GALPAO SHOPEE | POS AQUISICAO trx

Segmento de Atuacao (% ABL) Tipo de Contrato (%Receita) Distribuicdo de Receita de Aluguel

Shopping

Center
4,54%
Hospita
Agéncia 8,03%
Bancaria Casae
3,52%

Construcao
Saude 6.13%

4,00%
Varejo
24,87%

Perfil do Imovel (% ABL) Alocacao dos Recursos (%PL)

Multilocatario; 16,81% Grupo Mateus; 11,87%

: Hospital 6?280/ Link School; Extra;
Shoppomg 3,68% o Atacadao; 2'%4/" 2807
4,67% Renda ) P,
Urbana Rendaflxa ,866%
10,83% 1.63%
Laje Shopee;
Corporativa CPURTI CRIs Albert Einstein; 11,06% 2,43%
0,69% 1,92% 8,78% Obramax;
3,58%
Va rej 0 Universidade
57, 57% Cruzii;;:io Sul;
Caixa Leroy

Saude

Econdmica Merlin;
1,06%

Federal; 3,52% 2,54% Outros; 1,88%

Delboni;
0,97%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
**Considera os valores apds a alienagdo dos 9 imoveis, conforme MOU divulgado em 18/12/2025.



GALPAO SHOPEE | POS AQUISIGAO trx

m Receita por Estado

SP 46,45%

RJ 9,46%

MG 8,61% 5;15%
o BA L. 628%  _ . _ -

TR TITIT T :

GO 4,70% 4%5%

PE 4,37% AL

RS 2,87% 0,87%

MA 2,32% 1,58%

PA 2,03%

SE 1,58% — 6,26%

PB 1,19% f

CE 1,00%

AL 0,87%

RN 0,75%

MT 0,67%

SC 0,28% 2,87% v

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
**Considera os valores apds a alienagdo dos 9 imoveis, conforme MOU divulgado em 18/12/2025.



trx

* T4 iméveis diversificados regionalmente, sendo que 89,12% do valor investido estd em imoveis localizados em Regioes Metropolitanas;
» Mais de 70% dareceita do fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada é o saldo remanescente;

« (O prazo médio dos contratos é de 12,66 anos;

« 0 valor médio porimovel é de RS 60,07 milhdes ou 0,84% do total, sendo que o imdvel com maior valor representa 11,41% do total.

25IOO% - WS W EEE W S R mEE § mEE N SN R MmN F M N WM N MmN F M § EEm § M N e R e w -!
. Total em Regioes Metropolitanas - 89,12%
. Entre as 20 maiores

Entre as 10 maiores

| 1

I . I

| 1 |

. RM-78,00% - .

20,00% RM-69,44% l | !
| ) |

I . I

15,00% ! : !
| ! |

I . I

10,00% ! : :
| 1 |

I . I

5,00% ! : :
| 1 |

1 I =1 I

0,00% ! | 1= |

S D ® & & O F K L L F LR N R LKL R L &
1 e / < < < ¢ g 4 / 4 1 & 4 & NS / o X / 4 g 4 A’ N
N 2 i S & > & v;iorb N4 S \‘b@ & & \/\\’? <& & i {\({b & Qb\rb @ S & & & >
R S0 = QS Q N Q S Q R N N Qo \ S o @ ] Q G
O d v o P o S O Q > o ® 3 © = N - O N S RS @ &
S W I & < o R\ D A OQ\ © @Q
XS o Q°© > P S N
<& & N & <
Q) Q) 50

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
**Considera os valores apds a alienacdo dos 9 imoéveis, conforme MOU divulgado em 18/12/2025.



GALPAO SHOPEE | POS AQUISICAO

Multa + Aviso Prévio, Vencimento dos Contratos e Més de Reajuste do Aluguel (% da Receita)

Até 12 Meses
1,49%
712%
4,86% 4,39% 3,36%
0,86% 0,69% 0,53%
o) A\ > ) Q AN Y
% \% % % © ) <
S S S S S 2 S
35,00%
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00% 0.42% 01 0,07% 1,94%
0,00% $03% - _—
Jan Fev Mar Abr Mai
IGP-M ou IPCA IGP-DI |GP-Mou INPC

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
**Considera os valores apds a alienagdo dos 9 imoveis, conforme MOU divulgado em 18/12/2025.

36,19%
Prazo Médio
12,66 anos
19,48%
o 7,82%
4,00% 4,44% 5,46%
0.1% 0,69%
b W N8y © A o) S Q A\
& & 5 & B & & W >
oS S S S S S S S A
2,13%
1.41%
0.06%
g 0.92% 1757
0.72%
Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
= INPC = Média IGPM/FGV e IPC/FIPE m|GP-M m |PCA
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DISCLAIMER

Este material foi preparado pela TRX Gestora, tem carater meramente informativo e ndao deve ser entendido
como oferta, recomendacdao ou analise de investimento ou ativos, material promocional, solicitacdao de

compra ou venda.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Fundos de Investimento
Imobiliarios nao sao garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualquer mecanismo de
seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

O investimento no fundo apresenta riscos, para maiores informacdes leia o Regulamento e Informe Anual do
TRXF.
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