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COMUNICADO AO MERCADO
DO TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ sob 0 n° 28.548.288/0001-52
Codigo de Negociacao das Cotas na B3: TRXF11

E DO

TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ sob 0 n© 36.368.925/0001-37
Codigo de Negociagdao das Cotas na B3: TRXB11

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Alves Guimardes, n® 1212, Pinheiros,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridica ("CNPJ"”) sob o n® 13.486.793/0001-42, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administracdo
de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de
2011, e a 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® 2179, 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
Declaratorio 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 (“TRXF11"), e do TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°® 36.368.925/0001-37
("TRXB11” e em conjunto com o TRXF11, apenas “Fundos”), servem-se do presente para comunicar
aos cotistas dos Fundos (“Cotistas”) e ao mercado em geral, nos termos da Resolugao CVM n° 175, de
23 de dezembro 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175"), que:

Os Fundos celebraram, nesta data, um Memorando de Entendimentos ("MQU"”) com uma outra Gestora
de Recursos de referéncia do mercado (*Comprador”) tendo por objeto a definicdo dos principais termos
e condigcdes comerciais acordados para a venda do dominio pleno de 9 (nove) imoéveis, todos performados
e com locacdes vigentes, alugados para o Carrefour, Grupo Mateus e Sendas, denominados: Sam’s Club
Jabaquara/SP, Grupo Mateus Juazeiro/BA, Petrolina/PE, Belém/BA, Assai Atacadista Campina Grande/PB,
Paulo Afonso/BA, Piracicaba/SP, Jequié/BA, Carrefour Jaboatdo dos Guararapes/PE (“"Imdveis”), detidos
pelos Fundos, além da concessdo do periodo de exclusividade que permitird ao interessado realizar as
analises necessarias para a confirmacado da viabilidade da aquisicdo do Imdveis.

A Administradora e a Gestora comunicam ainda que, uma vez confirmada a viabilidade da aquisicao dos
Iméveis pelo interessado, serdao formalizados os instrumentos juridicos pertinentes, que regrardo os
termos e condicdes aos quais se sujeitardo a conclusdo definitiva da venda e compra dos Imdveis. A
expectativa da Administradora e da Gestora é que os instrumentos juridicos pertinentes sejam assinados
no prazo de até 120 dias a contar desta data.

O valor de venda acordado é de aproximadamente R$ 672.000.000,15 (seiscentos e setenta e dois
milhdes de reais e quinze centavos) (“Preco”), a serem pagos 65% (sessenta e cinco por cento) a vista,
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mediante captacdao de recursos por banco de primeira linha (“Transacao”), e 35% (trinta e cinco por
cento) em até 5 (cinco) anos.

A partir do pagamento do Preco, o comprador fara jus aos aluguéis mensais dos Imdveis de forma
integral.

Caso a transacao seja consumada de acordo com as premissas e com 0s principais termos e condigdes
comerciais atualmente acordados, a expectativa da Administradora e da Gestora € que o lucro estimado
a ser contabilizado pelos Fundos com a venda dos Iméveis, liquido de todos os custos, impostos e
despesas relacionados aos Imodveis Venda e a transacdo, seja de aproximadamente R$ 230.000.000,00
para o TRXF11 ou R$ 7,08 por cota do TRXF11, o que considera a participacdo do TRXF11 no TRXB11, e
R$ 73.000.000,00 para o TRXB11 ou R$ 19,49 por cota do TRXB11, considerando as cotas dos Fundos
atualmente emitidas, o que representard uma TIR média aproximada de 15,00% ao ano. Referidos
valores sdo estimados, sujeitos a alteracdo, e ndo representam nem devem ser considerados como uma
promessa ou garantia de distribuicdo de resultado e/ou de rentabilidade.

Além disso, a expectativa da Administradora e da Gestora é de que essa transagdo represente uma
diminuicdo da alavancagem dos Fundos, representados pelo saldo devedor dos CRI que financiaram a
aquisicao dos Imdveis Venda, no valor de aproximadamente R$ 186.000.000,00 para o TRXF11 e de R$
102.000.000,00 para o TRXB11.

O valor de venda é 5,50% acima do valor total dos Ultimos laudos de avaliacdo dos Imdéveis.

Considerando o fechamento dessa operagao dentro do prazo estipulado, estamos postergando o guidance
de distribuicdo de dividendos do TRXF11 para o intervalo entre R$ 0,90 e R$ 0,93 por cota até dezembro
de 2026.

Para essa transacdo, a TRX estd sendo assessorada pelo BTG Pactual e pelo KLA Advogados.

A Administradora e a Gestora entendem que a venda dos Imdveis vai ao encontro da estratégia dos
Fundos, no sentido de aproveitar boas oportunidades para realizar a venda de imdveis integrantes do
seu portfélio com ganho de capital, distribuicdo de lucros extraordinarios aos seus Cotistas, geragao de
caixa para reinvestimento em novas oportunidades para os Fundos e seus Cotistas, aumento do prazo
médio dos contratos de locacdo e diversificagdo das receitas advindas dos principais locatarios dos
Fundos.

A Administradora e a Gestora manterao os Cotistas dos Fundos e o mercado atualizados sobre a evolugao
da Transacao.

ESTE COMUNICADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO EM COTAS DOS FUNDOS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE
INVESTIMENTO EM COTAS DOS FUNDOS, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM
O REGULAMENTO DOS FUNDOS E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DOS FUNDOS, DE
SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO EM COTAS DOS FUNDOS. 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, 18 de dezembro de 2025.
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TRX Real Estate FIl

RACIONAL DE ALIENACADO
9 IMOVEIS SELECIONADOS

DEZEMBRO0/2025




ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO trx

Principais Objetivos da

0 p e ra Qa O Alienacaode 9 |.move|s selecionados do Fundo TRXF11, distribuidos em
b estados e 9 cidades

Venda para comprador institucional de referéncia, com plataforma
consolidada e historico comprovado em ativos imobiliarios

Rotagao estratégica de carteira, reforcando a disciplina de reciclagem
de capital, permitindo a realoca¢ao dos recursos em outras
oportunidades

Aumento do cap rate médio do portfdélio remanescente e estabilizagao
da distribuicao recorrente

Geracdo de lucro estimado de R$230.000.000,00, fortalecendo o
resultado dos fundos e ampliando sua robustez financeira

Potencial captura de upside via cota subordinada, permitindo
participacao em valoriza¢ao futura do portfélio em cenarios de
mercado mais favoraveis



ATIVOS SELECIONADOS | VISAO GERAL DA TRANSAGADO Trx
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Feeder Investidores em Geral @ Market eventuais vendas de ativos
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ATIVOS SELECIONADOS | VISAO GERAL DOS ATIVOS Trx

Localizagcao Geografica o : o :
Destaques Operacionais dos Ativos Imobiliarios Selecionados

Belém

Para, PA

Correcao

1 ) Sam’s Club Jabaquara/SP 17.474 Dez/32 Fianca IGP-M/FGV
Campina Grande
Paraiba, PB o Grupo Mateus Juazeiro/BA 16.795 Nov/42 Fianca IPCA/IBGE
Petrolina o Grupo Mat Petrolina/PE 19.829 Nov/42 Fi IPCA/IBGE
Jaboatio dos Guararapes rupo riateus etrolina . oV langa
Gl e ° Grupo Mateus Belém/PA 16.411 Jun/43 Fianca IPCA/IBGE

Juazeiro . . Campina
Paulo Afonso o Assai Atacadista Grande/PB 12.170 Jun/35 Aval IPCA/IBGE
Jequié .
: e Carrefour Jaboatao dos 15.131 Mar/36 Fianca IPCA/IBGE
Bahia, BA Guararapes/PE
Piracicaba o Assai Atacadista Paulo Afonso/BA 12.098 Mai/35 Aval IPCA/IBGE
Jabaquara
) o Assai Atacadista Piracicaba/SP 14.480 Jul/35 Aval IPCA/IBGE
Sao Paulo, SP
9 ) Assai Atacadista Jequié/BA 10.535 Mai/35 Aval IPCA/IBGE

Principais Locatarios

o v B

©) 134.923m>
ATACADISTA @eu‘ Carrefour

< ABL Total

——




ATIVOS SELECIONADOS | INFORMAGOES DA ALIENAGAO Trx

VT @R 1N BRIl RS 672.000.000,15

NUmero de Imdveis 9

Campina Grande/PB, Jaboatao/PE,
Petrolina/PE, Juazeiro/BA, Jequié/BA, Paulo
Afonso/BA, Belém/PA, Piracicaba/SP e
Jabaquara/SP

Localizacoes

Perfil dos Imoveis Varejo Big Box

Area Bruta Locavel (ABL) 134.923m?2

Area de Terreno 202.718m2

Custo de Aquisicdo por m? RS 4.670,03




GESTAO ATIVA | RECICLAGEM DE PORTFOLIO Trx

Em linha com a proposta de valor dos Fundos de manter um portfélio resiliente, gerador de renda e alinhado a localizag6es estratégicas,
buscamos reciclar nossa carteira de forma eficiente por meio da alienagao de ativos maduros, capturando valor e fortalecendo a
flexibilidade para novas alocacoes

A operacao reforca a geracao de valor aos cotistas ao evidenciar a diferenca entre os cap rates atuais de venda e o retorno dos ativos
estratégicos que compoem o portfélio remanescente

Com a venda desses imdveis, conseguimos redirecionar capital para oportunidades mais rentaveis, com maior pulverizacao geografica e
alinhadas a gestao ativa, reduzindo concentracao e beneficiando o potencial de retorno e a consisténcia da renda do Fundo

Carrefour Jaboatao dos Guararapes/PE
Abril 2023 GPA Vila Clementino/SP 6,69% , -
Assai Jequiée/BA
Julho 2023 GPA Indaiatuba/SP 6,63% Assai Paulo Afonso/BA
Outubro 2023 GPA Teresina/P! 6,50% Assai Campina Grande/PB
Agosto 2024 Pacote Assai e GPA (6 imoveis) 7,25% Mateus Petrolina/PE
Maio 2025 Assal loatinga/MG 7 00 Mateus Juazeiro/BA
alo ssalipatinga et Mateus Belém/PA
Maio 2025 GPA Santo André 6,80% Assai Piracicaba/SP
Agosto2025 Assai Teresina/PI 7,85% Sams Club Jabaquara/SP
Novembro 2025 Assai Goiania/GO 7,65% . .
Cap Rate Médio de Venda Abaixo do
Dezembro 2025 Posto Extra/SP 6,62%

N Historico de Alienacoes do Fundo

- Meda | 7.00%

~
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ATIVOS SELECIONADOS | POS ALIENACAD Trx

Pré Alienagao Pés Alienacgao

INDICADORES VALORES INDICADORES VALORES

Valor Investido em Iméveis* R$7.069.994.170,25  ~899%  valor Investido em Iméveis* RS 6.439.904.170,25

Valor Patrimonial R$5.133.490.068,66 ) Valor Patrimonial R$5.133.490.068,66

Ndmero de Imoveis* 120 0 Numero de Imoveis* 1

Presenca em n?de Estados* 17 - Presenca em n?de Estados* 17

Presenca em n?de Cidades™ 61 7 Presenca em n?de Cidades* b4

, -10,49% , X )

Area Bruta Locavel (ABL)* 1.286.308,35 m? ', AreaBrutalocavel (ABL) 1.151.386,34 m

, s ) -7,99%  ; " 2

Area de Terreno 2.538.443,92 m , Areade Terreno 2.335.725,44 m

Estimativa de Distribuicio por Cota até - e OEE = | Estimativa de Distribuicdo por Cota até dezembro Entre RS 0,90 & RS 0,93

dezembro de 2026 TS P S ’ >« de 2026 ’ ' _.
-0,08% o

Prazo Médio 12,45 anos _, PrazoMédio 12,44 anos

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



ATIVOS SELECIONADOS | POS ALIENACADO

Segmento de Atuacao (% ABL)

Shopping
Center
5.03%

Educacio

Hospital
412%

Agéncia
Bancaria
3.90%

Saude
4.42%

Varejo
/ 24.84%
Casae
Construcao
6.78%

Perfil do Imével (% ABL)

Hospital
2.52%
Renda
Urbana
Shopping
4.90%
Logistico
19.59%

Varejo
60.41%

1.1M%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.

Tipo de Contrato (%Receita)

Atipico
70.73%

Alocacao dos Recursos (%PL)

CRIs
3.43%

Renda Fixa

13.87%
CPURM

1.43%

TRXBT11
11.57%

trx

Distribuicao de Receita de Aluguel

Multilocatario; 019%

Obramax;

Albert Einstein; 007% Atacadao; 005% 004%

Leroy Merlin;
Grupo Mateus; 013% 003%

Caixa Econ6mica

Federal: 004% £xtrai 003%

Universida

de Cruzeiro
Escola Eleva; T

002% 001%

Delboni;
001%

Mercado Livre; Outros;
004% 002%



ATIVOS SELECIONADOS | POS ALIENACAO TrXx

m Receita Por Estado (%)

| _SP . 4342% . _
RJ 10,48%
MG 9,54% RN
| _BA L _8E%_ e
80 . _.520% _ . _ . _. a2
| _PE . ._._ §84%_ . _ 5 FE,
PR 3,86% AL
RS 3,18% 0.97%
o MR 28 -
L _PA L 224%_ . _ . _ . _ 3 | \
L SE_ . Am% Aaa o55%
L _PB . ._._ 132%_ . _ 5
CE 1,1%
AL 0,97%
RN 0,85%
MT 0,74% <18
SC 0,31% 0.31%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



1M imoveis diversificados regionalmente, sendo que 88,28% do valor investido esta em imoveis localizados em Regioes Metropolitanas;

Mais de 70% da receita do fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada € o saldo remanescente;

O prazo médio dos contratos é de 12,44 anos;

O valor médio por imdvel é de RS 55,9 milhoes ou 0,86% do total, sendo que o imovel com maior valor representa 9,64% do total.

45.00% ————————————————————————————————— . .
Entre as 10 maiores

Entre as 10 maiores RM - 88,28%

4000% _________________________________ f
RM-77,89%

35.00% Entre as 10 maiores
RM-68,44%
30.00%

25.00%
20.00%
16.00%
10.00%

5.00%

0.00%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



ATIVOS SELECIONADOS | POS ALIENACAO trx

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

Até 6 Meses Até 12 Meses Saldo Remanescente
20,58% 1,65% 70,73%
35.30%
21.57% Prazo Médio
12,44 anos
7.88% 8.66%
5.38% 4.86% 3799, 4.92% 2350,
0.95% 0.76% 0.59% 0.12% 117% 0.77%
o A\ % Q o A q o w © © A ) ) 9 N
D & \; 3V © & & & < &S & 5 & 5 W Q
S S S S «@ > § S S S S oS S § A
'. -
0.46% URPZ 0.07% 11.23%
46% . 2.15% e 71%
—ET—21% S — 0.08% 101
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
IGP-M ou IPCA IGP-DI = IGP-M ou INPC = INPC = Média IGPM/FGV e IPC/FIPE m [GP-M m |PCA

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



DISCLAIMER

Este material foi preparado pela TRX Gestora, tem carater meramente informativo e nao deve ser
entendido como oferta, recomendacao ou analise de investimento ou ativos, material promocional,
solicitacao 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 informacoes leia o Regulamento e Informe
Anual do TRXF.

trx
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