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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 CONCLUI AQUISIGAO DE 05 (CINCO) IMOVEIS LOCADOS A
FACULDADE ANHANGUERA, A FACULDADE ANIMA E A DIVERSOS OUTROS
LOCATARIOS

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 Guimaraes, n® 1212, Pinheiros,
inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas ("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 TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de S&o 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
Declaratorio n°® 11.864, de 04 de agosto de 2011, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administradora”) e instituicdo 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 Resolugdo CVM n° 175, de 23 de
dezembro 2022, conforme alterada ("Resolugcdao CVM 175"), que:

O Fundo concluiu, nesta data, a aquisicdo de 05 (cinco) imoéveis, localizados na cidade do Rio de Janeiro
/ RJ (*Imével R]J”), na cidade de Campinas /SP (*Imével Campinas”), na cidade de Canoas /RS (“Imdvel
Canoas”), na Cidade de Porto Alegre / RS ("Imdvel POA”) e na cidade de Sdo Luis / MA (*Imdvel Séo
Luis” e em conjunto com o Imdvel POA, Imével Canoas, Imével Campinas e Imdvel R], simplesmente
“Imoveis”) locados para a Anhanguera Educacional Participacées S.A. (“Faculdade Anhanguera”), para a
Educacao Ritter dos Reis Ltda (“Faculdade Anima”) e para diversos outra empresas locatarias
(“Locatarias”), na forma do disposto no “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Bens Imédveis e Outras Avengas” (*CVC") e das respectivas “Escrituras Publicas Definitivas de Venda e
Compra” (“Escrituras”), celebrados nesta data com o VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“VIUR11"”), na qualidade de
vendedor dos Imoéveis (“Vendedor”).

A aquisicdo dos Imoveis ocorre apds a superacao das Condigcdes Precedentes previstas no CVC e na
Escritura.

O valor total desembolsado pelo Fundo com a aquisicdo do Imédvel é de R$ 269.164.085,29 (duzentos e
sessenta e nove milhdes, cento e noventa e quatro mil, oitenta e cinco reais e vinte e nove centavos)
(“Preco”), dos quais (i) R$ 157.665.986,42 (cento e cinquenta e sete milhdes, seiscentos e sessenta e
cinco mil, novecentos e oitenta e seis reais e quarenta e dois centavos) foram pagos nesta data por meio
da compensacdo com os créditos detidos pelo Fundo contra os cessiondrios das Vendedoras em
decorréncia da subscrigcao, pelos cessionarios das Vendedoras, de cotas da 122 Oferta Publica de Emissao
de Cotas do Fundo, conforme os termos e condigdes previstos no CVC, R$ 74,44 (setenta e quatro reais
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e quarenta e quatro centavos) foram pagos nesta data em moeda corrente nacional, por meio dos
recursos financeiros captados junto aos Cotistas e ao mercado em geral, através da 122 Oferta Publica
de Emissao de Cotas do Fundo e R$ 111.498.024,43 (cento e onze milhdes, quatrocentos e noventa e
oito mil, vinte e quatro reais e quarenta e trés centavos) foram pagos nesta data, por meio da assungao,
pelo Fundo, da posicdo de cedente dos CRIs da 42 Emissdo da 2802 Série emitida pela Virgo
Securitizadora, cujo pagamento do saldo devedor, a partir desta data, foi assumido pelo Fundo. Do valor
total recebido, R$ 49.046.646,77 (quarenta e nove milhdes, quarenta e seis mil, seiscentos e quarenta
e seis reais e setenta e sete centavos) serdo depositados pelo Vendedor em uma Escrow Account em
favor do Fundo, em até 60 (sessenta) dias a contar desta data, que ficardo retidos e serdo liberados
guando da conclusdo da regularizacdo de determinadas pendéncias documentais e imobiliarias previstas
no CVC, que ficarao a cargo do Vendedor.

A Administradora e a Gestora comunicam ainda que o Fundo foi imitido na posse indireta dos Imdveis
nesta data, passando a auferir as receitas de locacdo deles provenientes, cujos contratos de locacao
foram celebrados na modalidade tipica e atipica, possuem prazo médio de vigéncia de 7,7 (anos) anos
(“Contratos de Locacdo”), sobre o qual as Locatarias operam suas atividades regularmente.

A aquisicdo dos Imoveis 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, consultar a Apresentagao sobre os Iméveis e racional da aquisicdo em anexo.

ESTE FATO RELEVANTE 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, 11 de dezembro de 2025.
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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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RACIONAL DA AQUISICADO

ANIMA - PORTO ALEGRE/RS
ANIMA - CANOAS/RS

COGNA - CAMPINAS/SP
GRANDE CENTER - SAO LUIS/MA

DASA E AMERICANAS - RIO DE
JANEIRO/RJ
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

Aquisicao de 5 iméveis locados para Anima em Porto Alegre/RS,
Anima em Canoas/RS, Cogna em Campinas/SP, Grande Center em
Sao Luis/MA e Dasa e Americanas no Rio de Janeiro/RJ

Potencial Valorizagao e Protec¢ao Patrimonial: Inquilinos com bom
risco de credito e localizagOes estratégicas, com precos
competitivos de aquisicao e de locacao através de contrato tipicos
e atipicos de longo prazo

Aumento do cap ratemédio do portfdélio

Diversificagao geografica do portfolio do TRXF11 em diversos
estados, como Rio de Janeiro, Sdo Paulo, Rio Grande do Sul e
Maranhao

Aquisicao alinhada a estratégia atual do Fundo de comprar grandes
Imoveis com excelentes caracteristicas técnicas e locados para
grandes empresas, com contratos fortes
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VIUR11 | INFORMAGCOES DE AQUISIGCAO TrX

Valortotalbdelnvestimento e pA R N 1ewAe

NUmero de Imodveis 5

Anima Educacédo, Cogna Educacéo,

| ocatarios )
Grande Center, Dasa e Americanas

Modalidade Acquisition

Rio de Janeiro/RJ, Canoas/RS, Porto
Alegre/RS, Campinas/SP e Sao Luis/MA

Renda Urbana: Dasa, Americanas e
Perfis dos Imoveis Grande Center / Educacional: Cogna e
Anima

Anima - Canoas/RS

Localizacao

Area Bruta Locavel 83.329,12 m’
Custo de Aquisicdo por m? RS 3.230,13

Area de Terreno 71.53,61 m?

"t

Cap Rate médio 8,90% ao ano Cogna Educagao - Campinas/SP
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Porto Alegre/RS Canoas/RS Campinas/SP Sao Luis/MA Rio de Janeiro/RJ

Faculdade UniRitter Faculdade UniRitter  Faculdade Anhanguera Multilocatario DASA e Americanas

Atipico Atipico Atipico Tipico Tipico

11anos 6 anos 9 anos 7 anos 5,5 anos
Remanescente

Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha

Americanas: 2 anos
Aviso Prévio 1més 1meés 3 meses 7 meses

DASA: 2 meses

Americanas: Nao ha
Multa Rescisoria Saldo Remanescente Saldo Remanescente b meses 6 meses

DASA: 3 meses

: : : : : : : . DASA: Fianca da Holding
Fianca da Holding Fianca da Holding Fianca da Holding Caucao Americanas: N3o ha
Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha

Americanas: Média entre
o IPCA e IGP-M

DASA: IGP-M

Indice de Correcao IPCA IPCA IPCA IPCA e IGP-M
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Localizacao: Os ativos possuem localizacoes diversificadas entre todo o pais, o que
corrobora para uma distribuicao geografica mais favoravel para o fundo. Ha um imdvel em
Sao Luis/MA, um imovel no Rio de Janeiro/RdJ, um imoével no Campinas/SP e dois imdveis no
estado do Rio Grande do Sul, sendo um na cidade de Canoas/RS e outro na capital Porto
Alegre/RS;

Diversificagado: A aquisicao dos imoveis traz diversificacao no que se refere ao perfil do
imovel e segmento de atuacao de inquilinos. Trés dos cinco imoveis sao do setor
Educacional, sendo locados para Universidades; e dois sao de Renda Urbana;

Contratos fortes: Os contratos que estao em vigor com o0s respectivos inquilinos sao,
majoritariamente, de longo prazo, com prazo médio aproximado de 7,7 anos, trazendo mais
previsibilidade de receitas futuras.
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Anima - Canoas/RS Anima - Porto Alegre/RS



ANIMA | LOCALIZACADO Trx

Porto Alegre - RS Pontos de Referéncia

Porto Alegre ¢é a capital do estado do Rio Grande do Sul, localizada na Regiao Sul do
Brasil. Reconhecida por sua importancia histérica, cultural e econémica, a cidade
abriga uma rica diversidade arquiteténica, centros universitarios de referéncia e uma
intensa vida cultural.

Possui cerca de 1,3 milhdo de habitantes, area de 495 km? IDH de 0,805 e PIB
estimado em RS 78,2 bilhdes, com um PIB per capita de aproximadamente RS
59.600,00. Porto Alegre é uma metrépole que alia desenvolvimento urbano, qualidade
de vida e relevancia nacional.

: ‘ - Rua Orfanotrofio, 555, Alto - Teresoépolis, Porto Alegre - RS
Estadio Beira Rioaumraio de 2,22 km
. Secretaria de Educacao do Rio Grande do Sulaum raio de 4,48 km
Bourbon Shopping localizado em um raio de 1,46 km
n UniLaSalle localizado em um raio de 2,92 km



https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/UniRitter+-+Campus+Zona+Sul/@-30.0727334,-51.2676146,12.91z/data=!3m1!5s0x95198280ed8e3a35:0x64c2397c5838b893!4m6!3m5!1s0x95198280e407c2b3:0x6de74d911b011b86!8m2!3d-30.0798317!4d-51.2196728!16s%2Fm%2F0h963s1?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D

ANIMA | LOCALIZACADO

Canoas - RS
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Canoas é um municipio do estado do Rio Grande do Sul, localizado na Regiao
Metropolitana de Porto Alegre. Com forte vocacao industrial e logistica, destaca-se
como um dos principais polos econémicos do sul do Brasil, além de ser um importante
centro educacional e de servicos.

Possui cerca de 348 mil habitantes, area de 131,1km?, IDH de 0,748 e PIB estimado em
RS 21,5 bilhdes, com um PIB per capita de aproximadamente RS 61.800,00. Canoas
combina dinamismo industrial, crescimento urbano e qualidade de vida.

Pontos de Referéncia

- Rua Santos Dumont, 888, Canoas/RS

UNIASSELVI a um raio de 1,14 km
Base aérea de Canoas localizadoaumraiode 1,24 km

Parque Getulio Vargas localizado em um raio de 3,34 km

n Canoas Shoppinglocalizado em um raio de 4,16 km


https://www.google.com/maps/place/Rua+Santos+Dumont,+888+-+Uniritter+Campus+Canoas/@-29.9327757,-51.1733835,11.91z/data=!4m6!3m5!1s0x95197088cf2cc1df:0x96405a410c805f6f!8m2!3d-29.9458686!4d-51.1673573!16s%2Fg%2F11h57xw12v?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D

COGNA | LOCALIZACADO
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Campinas - SP

A cidade de Campinas fica localizada no estado de Sao Paulo, na regiao Sudeste do
pais, distando em 96 km da capital S&o Paulo. Atualmente ocupa uma area de 801 km?
e contacomuma populacao de aproximadamente 1,2 milhao de habitantes.

O PIB per capita é de RS 53,9 mil, composto por 6% de atividades industriais, 47,5% de
comercio e 46,6 % de servicos. O municipio possui um IDH de 0,8065.

K ol

Pontos de Referéncia
: ' . ;‘

- R. Luiz Otavio, 1313 - Parque Taquaral, Campinas/SP

Praca Ludwig Winkee aum raio 1,11 km
Shopping Parque Dom Pedro localizado a um raio de 2,35 km
Puccamp localizado em um raio de 3 km

n UNIEAMR leeallizasoem vm e o 5,21


https://www.google.com/maps/place/R.+Luiz+Ot%C3%A1vio,+1313+-+Parque+Taquaral,+Campinas+-+SP,+13087-018/@-22.8614943,-47.0464466,18z/data=!4m6!3m5!1s0x94c8c5c9533cc229:0x1253398b1b4ab7ba!8m2!3d-22.8617618!4d-47.0452271!16s%2Fg%2F11f60h25zf?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Luiz+Ot%C3%A1vio,+1313+-+Parque+Taquaral,+Campinas+-+SP,+13087-018/@-22.8614943,-47.0464466,18z/data=!4m6!3m5!1s0x94c8c5c9533cc229:0x1253398b1b4ab7ba!8m2!3d-22.8617618!4d-47.0452271!16s%2Fg%2F11f60h25zf?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Luiz+Ot%C3%A1vio,+1313+-+Parque+Taquaral,+Campinas+-+SP,+13087-018/@-22.8614943,-47.0464466,18z/data=!4m6!3m5!1s0x94c8c5c9533cc229:0x1253398b1b4ab7ba!8m2!3d-22.8617618!4d-47.0452271!16s%2Fg%2F11f60h25zf?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

GRANDE CENTER | LOCALIZACAO

Sao Luis- MA

trx

Sao Luis é a capital do estado do Maranhao, com uma populagcao estimada em
1.108.975 habitantes. E o municipio mais populoso do Maranhdo e o 42 da Regido
Nordeste. A capital maranhense tem um forte setor industrial por conta de grandes
empresas de diversas areas que se instalaram na cidade pela sua privilegiada posicao
geografica entre as regidoes Norte e Nordeste do pais. Seu litoral estrategicamente
localizado, bem mais proximo de grandes centros importadores de produtos
brasileiros como Europa e Estados Unidos.

Sua area é de 583 km?, dos quais 166 km? estdo em perimetro urbano (152 maior area
urbana do pais). O IDH de Sao Luis é de 0,768, acima da média brasileira. Seu PIB per
capita é de RS 32.739,65 com base no ano de 2022. A area administrativa de S3o Luis
conta com cerca de 1.108.975 habitantes, 583,063 km? IDH de 0,768 e PIB per capita
de RS 32.739,65 anual.

.

Pontos de Referéncia
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R. Oswaldo Cruz, 415 - Centro, Sao Luis - MA

Museu Historico do Maranhao a um raio de 0,20 km
Praca das Mercés localizado a um raio de 0,74 km

Estadio Castelao localizado em um raio de 4,86 km


https://www.google.com/maps/place/R.+Oswaldo+Cruz,+415+-+Centro,+S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+-+MA,+65020-250/@-2.530384,-44.3023963,17z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68ee5d569faa5:0x51815791920ce409!4m6!3m5!1s0x7f68ee42ba8ec73:0xe5ef5d2c6486bcf4!8m2!3d-2.530384!4d-44.299816!16s%2Fg%2F11rg618htm?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Oswaldo+Cruz,+415+-+Centro,+S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+-+MA,+65020-250/@-2.530384,-44.3023963,17z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68ee5d569faa5:0x51815791920ce409!4m6!3m5!1s0x7f68ee42ba8ec73:0xe5ef5d2c6486bcf4!8m2!3d-2.530384!4d-44.299816!16s%2Fg%2F11rg618htm?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Oswaldo+Cruz,+415+-+Centro,+S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+-+MA,+65020-250/@-2.530384,-44.3023963,17z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68ee5d569faa5:0x51815791920ce409!4m6!3m5!1s0x7f68ee42ba8ec73:0xe5ef5d2c6486bcf4!8m2!3d-2.530384!4d-44.299816!16s%2Fg%2F11rg618htm?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Oswaldo+Cruz,+415+-+Centro,+S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+-+MA,+65020-250/@-2.530384,-44.3023963,17z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68ee5d569faa5:0x51815791920ce409!4m6!3m5!1s0x7f68ee42ba8ec73:0xe5ef5d2c6486bcf4!8m2!3d-2.530384!4d-44.299816!16s%2Fg%2F11rg618htm?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Oswaldo+Cruz,+415+-+Centro,+S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+-+MA,+65020-250/@-2.530384,-44.3023963,17z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68ee5d569faa5:0x51815791920ce409!4m6!3m5!1s0x7f68ee42ba8ec73:0xe5ef5d2c6486bcf4!8m2!3d-2.530384!4d-44.299816!16s%2Fg%2F11rg618htm?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwOC4wIKXMDSoKLDEwMDc5MjA2N0gBUAM%3D

DASA E AMERICANAS | LOCALIZACAO trX

Jacarepagua € um bairro do Rio de Janeiro, em que a capital carrega 0 mesmo nome
do estado. A cidade é conhecida por suas belezas naturais, como o Cristo Redentor, o
Pao de Acucar e suas praias. Com uma populacao de 6.211.223 de habitantes, o Rio de
Janeiro € um dos maiores centros urbanos do Brasil e uma importante metropole
global, com grande influéncia no turismo, comércio e cultura.

Rio de Janeiro - RJ Pontos de Referéncia

Com uma area de 1.200,330 km? o Rio de Janeiro possui um IDH de 0,799 e PIB per
capita de RS 53.078,23. A cidade ¢ um dos principais motores econémicos do pais,
com destaque para os setores de turismo, petroleo, servigos e entretenimento. Sua
infraestrutura e relevancia cultural atraem milhoes de turistas anualmente.

- R. Candido Benicio, 1671 - Praca Seca, Rio de Janeiro/RJ

Terminal rodoviarioaum raio de 2,32 km
Mercado Livre localizado aum raio de 0,12km

Prezunic localizado em um raio de 1,65 km

n Terminal rodoviario localizado em um raio de 2,0 km


https://www.google.com/maps/place/R.+C%C3%A2ndido+Ben%C3%ADcio,+1671+-+Pra%C3%A7a+Seca,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+21321-802/@-22.8922248,-43.3365541,13.88z/data=!4m6!3m5!1s0x996298342925c3:0x9656cb5307287206!8m2!3d-22.8965395!4d-43.3509571!16s%2Fg%2F11c5d21rn7?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+C%C3%A2ndido+Ben%C3%ADcio,+1671+-+Pra%C3%A7a+Seca,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+21321-802/@-22.8922248,-43.3365541,13.88z/data=!4m6!3m5!1s0x996298342925c3:0x9656cb5307287206!8m2!3d-22.8965395!4d-43.3509571!16s%2Fg%2F11c5d21rn7?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+C%C3%A2ndido+Ben%C3%ADcio,+1671+-+Pra%C3%A7a+Seca,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+21321-802/@-22.8922248,-43.3365541,13.88z/data=!4m6!3m5!1s0x996298342925c3:0x9656cb5307287206!8m2!3d-22.8965395!4d-43.3509571!16s%2Fg%2F11c5d21rn7?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTAyOS4yIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

ANIMA | LOCATARIO trx

= +375 mil alunos em todo o Brasil, com presenca em 7 estados e = Um dos maiores grupos educacionais no Brasil

instituicoes como UniBH, Una, Sao Judas, Unisul e IBMEC.
» +340 mil alunos

= Modelo académico inovador (E®A), com foco em préatica, o .
empregabilidade e protagonismo estudantil. Inspirali (vertical de = Aquisicoes relevantes: Laureate Brasil e IBMEC
Medici ; o ita . . . o

ecﬁcma) representa 35% da receita, com tiquete médio de RS 9.360 e « RS 3.8 bilhdes em 2024 (+1.8% vs 2023)
mais de 6 mil vagas.

: , , 5 = Receitade 1T25: ~RS 1bilhdo (+5% vs 1T24)
= Receita de RS 3,8 bi e lucro de RS 187 mi em 2024, com forte geragao

de caixa e expansao sustentavel. = EBITDA ajustado ex-IFRS16: RS 1,1 bilhdo em 2024, margem de 28,5%

= Comprometida com ESG, com iniciativas em carbono neutro, inclusio = Lucro liquido ajustado 1T25: RS 115,3 milhdes
social e financiamento estudantil.

Estrutura Societaria - A¢oes Ordinarias

Sécio % Participacao
Acionista Originais™ 29,7%
XP Gestao de Recursos 5,10%
Organon Capital 5,20%
Perea Capital 5,20%
Qutros 48,30%

Tesouraria 6,50%



COGNA | LOCATARIO trx

= Maior grupo educacional do Brasil em numero de alunos. = Receita liquida de RS 6,4 milhdes

= Portfélio diversificado com marcas como Kroton (ensino superior), = EBITDA RS 2,3 milhoes em 2024

Anhanguera, Pitagoras, Unopar, Unic.
= Noano de 2024 o Lucro Liquido foi de RS 879,39 milhdes

= Referéncia nacional em Ensino a Distancia (EAD)
» A alavancagem da Companhia atingiu 1,35x no 4T24. Esse € o menor

» Receita liquida de RS 6,1 bilhdes em 2023, com EBITDA ajustado de RS nivel de alavancagem desde o 4T18.
1.4 bilhao e foco continuo em eficiéncia, transformacao digital e
rentabilidade. = Divida Liquida/EBITDA 12M: A divida liquida da Companhia reduziu

RS397,1 milhdes ou 12,1% em relagcdo ao 4T23, passando de
RS3.277,6 milhdes para RS2.880,56 milhdes, resultado positivo
principalmente pela geracao de caixa da companhia no periodo.

Estrutura Societaria - Agoes Ordinarias

Sécio % Participacao
Alaska 17,06%
Acoes de Tesouraria 3,50%

Demais Acionistas 79,43%



DASA | LOCATARIO trx

» Fundado em 1961 por dois professores da Escola Paulista de Medicina ( » Cercade 239 unidades

Humberto Delboni e Raul Dias dos Santos).
= Ebtida RS 2,4 bilhdes em 2023 aumento de 4% em relagdo ao ano

» Possui mais de 40 marcas de laboratorios, hospitais e centros passado

medicos, 0 grupo uma rede de saude integrada e completa.
= LucroBruto RS 4,0 bilhdes em 2023, decréscimo de 1% no YoY

= (O grupo possui mais de 40 mil funcionarios.
= ReceitaLiquida RS 14,25 bilhdes em 2023, aumento 9% YoY

= (O grupo abriu capital na bolsa em 2004 via IPO.
= Divida Liquida RS 8,9 bilhoes em 2023

Estrutura Societaria - A¢oes Ordinarias

Sécio % Participacao = Rating:

Controladores 79,00% = Escala Local Equivalente Casino: AA-(Fitch Rating)
BTG Pactual 6,80%

Administragao* 0,90%

Tesouraria 0,80%

Outros 12,5%



AMERICANAS | LOCATARIO trx

= Varejista multicanal, com presenca fisica e digital em todo o Brasil = Receita liquida(2024): RS 14,3 bilhdes (queda de 2,8% vs 2023)
» Fusao em 2021 entre Lojas Americanas e B2W (Submarino, Shoptime e = Lucro liquido (2024): resultado revertido com lucro liquido de RS 8,3
Americanas.com) bilhdes, impulsionado por efeitos fiscais - mas excluindo tais

impactos, 4T24 teve prejuizo de RS 586 milhoes
= Entrou em recuperacao judicial em 2023 apos revelar rombo contabil

de RS 20 bilhdes = EBITDA ajustado (2024): positivo em RS 1,7 bilhdes, revertendo o

EBITDA negativo de RS 2,8 bilhdes em 2023
= Mais de 1.600 lojas ativas e marketplace com milhares de sellers

= Prejuizo no 1T25: RS 496 milhdes, com EBITDA ajustado negativo de

» Foco atual: reestruturacdo financeira, corte de custos e preservagao RS 20 milhdes e receita de RS 3.1 bilhdes (<17.4% vs 1T24)

de operacoes.

= Divida liquida: encerrou 2023 em RS 33,5 bilhdes; reducoes
substanciais em 2024 por meio de reestruturacao

Estrutura Societaria - Agoes Ordinarias
Sécio % Participagao

Acionista controlador 50,01%

Outros 49,99%



trx

Refletir as alteracoes, comparativos e
melhorias para o Fundo ap6s a aquisicao
dos ativos Anima Porto Alegre, Anima
Canoas, Cogna Campinas, Grande Center,
Dasa, Americanas, Shopping Sao Luis e
Global Medical Center



VIUR11| CENARIO PRE E POS AQUISIGCAO trx

Pré Aquisicao Pés Aquisicao

INDICADORES VALORES INDICADORES VALORES

Valor Investido em Iméveis* RS 6.262.921.994,13 *3.72%  valor Investido em Iméveis* RS 6.871.744.432,60
—_—

Valor Patrimonial (RS) RS 4.589.513.674,66 *1.43%  \jai0r Patrimonial (RS) RS 4.930.639.286,95
—_

Numero de Imoveis™ N0 +7 NUmero de Iméveis™ N7
—_

Presenca em n?de Estados™ 16 +1 Presenca em n?de Estados* 17
—_

Presenca em n?de Cidades*™ 58 +3 Presenca em n?de Cidades* 61
_

ABL* 1.173.794,75 m? +8,60% ABL* 1.274.712,35 m?
_

Area de Terreno* 2.437.943,69 m? +3,98% Areade Terreno* 2.534.929,30 m?
—_—

Estimativa de Distribuicao por Cota até _ Estimativa de Distribui¢do por Cota até

dezembro de 2025 EntreRS080eRS0,83 = o embro de 2025 Entre RS 0,90 e RS 0,93

Prazo Médio 12,77 anos -2,43% Prazo Médio 12,46 anos
—

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta
*Os cenéarios p6s aquisicado e graficos consideram as aquisigdes anunciadas no dia 11/12/2025: Shopping S&o Luis, VIUR11 e Global Medical Center



VIUR11| POS AQUISICAO

Segmento de Atuacao Tipo de Contrato
(% ABL) (%Receita)
Educacional Sgc;[;i);r;g

7,63%

Hospital 4,74%

3,89%

Agéncia
Bancéria
3,67%

Saude
4,17%

Varejo
Casae 21.17%
Construcao
6,39%
Perfil do Imével (% ABL) Alocacgao dos Recursos (%PL)
Shopping . Re‘nda
4.42% Hospital Fixa CRIs
2.28% 1,42% 3.57%
Renda CPUR
Urbana 1,49%
10,27%
Flls
1,41%
Saude Varejo
1,00% 64,24%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta
*Os cenéarios pos aquisicado e graficos consideram as aquisigdes anunciadas no dia 11/12/2025

Diversificacao da Receita de Aluguel

Multilocatario; 17,54 %

: Shopping Sao Luis, VIUR11 e Global Medical Center

|Obramax;
3,74%

Albert Einstein; |
7,.05%

| Extra; 3,02%

Atacadao; 5,08%

trx

Pao de Acucar; 8,53%

Leroy Merlin;
2,65%

Universidade
Cruzeirodo
Sul; 1,33%

Escola Eleva;
2,20%

Decathl
on;
111%

Carrefour;
0,99%




VIUR11| POS AQUISICAO

Estado Receita por Estado

39,75%

SP i
L P o _3OT5%

5,00%

I N N D D D DD B D B D B N B _1.

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta

*Os cenéarios p6s aquisicado e graficos consideram as aquisigdes anunciadas no dia 11/12/2025: Shopping S&o Luis, VIUR11 e Global Medical Center

2,42%

1,056%
0.91%
0,79%
0,70%
0,29%

RN
0,79%

PB
2,21%

PE
6.69%

AL
0,91%

1,65%

9,28%

trx



trx

= 117imoveis diversificados regionalmente, sendo que 85,04% do valor investido esta em imodveis localizados em Regiées Metropolitanas

= Maisde 70% dareceitado fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada é o saldo remanescente

= Prazo médio dos contratos é de 12,46 anos

= Valor médio por imovel é de RS 56,7 milhdes ou 0,82% do total, sendo que o imdvel com maior valor representa 9,04% do total

40,00%

35,00%
Entre as 20 maiores

Entre as 10 maiores RM -73,41%

RM-63,41%
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*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta
*Os cenéarios pos aquisicao e graficos consideram as aquisigcdes anunciadas no dia 11/12/2025: Shopping S&o Luis, VIUR11 e Global Medical Center

Total em Regides Metropolitanas - 85,04 %



VIUR11| POS AQUISICAO

trx

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

Até 12 Meses
3,81%
5,07% 4,58% 3.50%
0,90% 0.71%
© N\ i » >
o v v S >
$ 3 ® i ”
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00% 0,44%
0,00% F g '
Jan Fev Mar
= |GP-M ou IPCA

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta

6,51%
0,55% 1,38%
o v o
f\, ® »
2,03%
Mai Jun
IGP-DI = |GP-Mou INPC

Jul
= INPC

23,71%
5,62%
o ©
& S
o
0,07%

Ago

= Média IGPM/FGV e IPC/FIPE

*Os cenéarios p6s aquisicado e graficos consideram as aquisigdes anunciadas no dia 11/12/2025: Shopping S&o Luis, VIUR11 e Global Medical Center

36,69%
Prazo Médio
12,46 anos
6.50%
3,16%
N > o) QS N
) © ) 0 W
oD oS oS oD P

Set Out Nov
u |GP-M u |[PCA



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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