APEX ‘trx

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 ACORDO DE INVESTIMENTO PARA AQUISICAO
INDIRETA DE 4 IMOVEIS LOCADOS PARA ST. MARCHE E OBA
HORTIFRUTI LOCALIZADOS EM SAO PAULO/SP

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 ou TRXF11"), 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 celebrou, nesta data, o “"Acordo de Investimento e Contrato de Compra e Venda de Cotas” ("AlL")
com (i) o MAUA CAPITAL REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LTDA ("MCRE11") (*Vendedor FII"), tendo por objeto a aquisicao de 100% (cem
por cento) das cotas (“Cotas”) de emissao do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - MAUA
CAPITAL DESENVOLVIMENTO URBANO RESPONSABILIDADE LIMITDA (“MCDU11”), o qual é
proprietario de 04 (quatro) imdveis localizados na cidade de S&o Paulo/SP (“*Imodveis”), sendo 03 (trés)
locados para o St. Marche e 01 (um) locado para o Oba Hortifruti (“Locatarios”), nos Bairros Rebougas,
Campo Belo, Vila Mascote e Vila Mariana, bem com (ii) o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FII MAUA PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO RESPONSABILIDADE LTDA (“Vendedor CRIs” e
em conjunto com o Vendedor FII, simplesmente “Vendedores”), tendo por objeto a aquisicao de 100%
(cem por cento) dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) emitidos com lastro nos recebiveis
dos Iméveis (“"Transacao”).

O valor total a ser desembolsado pelo Fundo com a aquisicdo dos Imdveis dos CRIs é de R$
202.850.781,71 (duzentos e dois milhdes, oitocentos e cinquenta mil, setecentos e oitenta e um reais e
setenta e um centavos) (“Preco”), sendo R$ 46.727.469,37 (quarenta e seis milhdes, setecentos e vinte
e sete mil, quatrocentos e sessenta e nove reais e trinta e sete centavos) relativos a 100% (cem por
cento) das Cotas de emissdao do MCDU11l a ser pago ao Vendedor FII (“Preco MCDU”) e R$
156.123.312,34 (cento e cinquenta e seis milhdes, cento e vinte e trés mil, trezentos e doze reais e
trinta e quatro centavos) relativos a 100% (cem por cento) dos CRIs a ser pago ao Vendedor CRIs (“Preco
CRIs”). Do Preco total, R$ 41.727.447,66 (quarenta e um milhdes, setecentos e vinte e sete mil,
guatrocentos e quarenta e sete reais e sessenta e seis centavos), relativos a parte do Prego MCDU foram
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pagos nesta data ao Vendedor FII e R$ 156.123.312,34 (cento e cinquenta e seis milhdes, cento e vinte
e trés mil, trezentos e doze reais e trinta e quatro centavos), relativos a integralidade do Preco CRIs
foram pagos nesta data ao Vendedor CRIs, por meio da compensacao com os créditos detidos pelo Fundo
contra os Vendedores em decorréncia da subscricdo, pelos Vendedores, de cotas da 122 Oferta Publica
de Emissao de Cotas do Fundo, conforme os termos e condicdes previstos no Al. O valor de R$
5.000.021,71(cinco milhdes, vinte e um reais e setenta e um centavos), relativos ao saldo do Prego
MCDU, serdo pagos contra a conclusdo satisfatoria da auditoria dos Imoveis e do MCDU11.

O MCDU11 foi estruturado e é atualmente gerido pela Maua Capital Real Estate Ltda (“"Maua”). Ao término
da conclusdo satisfatéria da auditoria dos Imdveis e do MCDU11, a Gestora assumira a gestdao do
MCDU11, por meio de uma transicdo estruturada ja alinhada com a Maua.

Os Imoveis sdo lojas de varejo construidas sob medida para os Locatarios, através de contratos de
locacdo celebrados parte na modalidade atipica, com prazo médio de vigéncia de aproximadamente 12
(doze) anos (“Contratos de Locacdo”), sobre os quais as empresas locatarias operam suas atividades
principais.

A aquisicdo indireta dos Imdveis via MCDU11 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 imdveis de primeira linha alugados para grandes empresas
através de contratos de longo prazo.

Para maiores detalhes, consultar a Apresentagdo 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, 12 de dezembro de 2025.
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BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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TRXF11
TRX Real Estate FlI

RACIONAL DA AQUISICADO

ST. MARCHE REBOUCAS, ST. MARCHE
VILA MASCOTE, ST. MARCHE CAMPO
BELO, OBA VILA MARIANA - IMOVEIS
LOCALIZADOS EM SAO PAULO/SP
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

Aquisicao de 4 imoéveis localizados em Sao Paulo/SP, 3 deles
locados para St. Marche e 1locado para Oba Hortifruti

Contratos de locacao atipicos de longo prazo, assegurando
previsibilidade de receita no longo prazo

Imdveis em excelentes estados de conservagao e flexibilidade de
uso

Aumento do cap ratemédio do portfélio

Todos os imoveis estao situados em regioes com alto fluxo de
pessoas de Sao Paulo/SP, aumentando a exposi¢cao do fundo na
principal capital econdmica do pais

Aquisicao alinhada a tese de adquiririméveis de qualidade técnica
elevada, diversificagdo em inquilinos com bonsrisco de crédito com
contratos fortes de longo prazo.
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ST. MARCHE E OBA | INFORMAGOES DE AQUISIGAO X

Valor Total de Investimento RS 202.850.781,71 N

NUmero de Imoveis

4

Locatarios St. Marche e Oba Hortifruti

Modalidade Acquisition

Localizacoes Sao Paulo/SP
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Perfis dos Imoveis Varejo / Renda Urbana
Area Bruta Locavel Total 11.596 m?
Custo de Aquisicao por m? RS 17.493,16

Area de Terreno Total 5.850,29 m?




ST. MARCHE E OBA HORTIFRUTI| CONTRATOS trx

Ativo St. Marche Rebougas St. Marche Vila Mascote | St. Marche Campo Belo Oba Hortifruti

Localizagao Sao Paulo/SP Sao Paulo/SP Sao Paulo/SP Sao Paulo/SP
Tipo Contrato Atipico Atipico Atipico Atipico
Vencimento Contrato ago/40 mai/ 32 jun/38 nov/40

Indice de Reajuste IPCA IPCA IPCA IPCA
Data Base set/25 set/25 set/25 set/25
Revisional Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha
Aviso Prévio Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha
Multa Rescisoria Saldo Remanescente Saldo Remanescente Saldo Remanescente Saldo Remanescente

Caréncia Nao ha Nao ha Nao ha Nao ha

Garantia Fianca da Holding Fianca da Holding Fianca da Holding Sequro Fianca

'I
é‘ Cap ratede 8,5% a.a. - acima da média da carteirado TRXF11
\



ST. MARCHE E OBA | ESTRUTURA DE AQUISICAO trx

1. Atualmente os ativos St. Marche Reboucas, St. Marche Vila
Mascote, St. Marche Campo Belo e Oba Vila Mariana fazem parte
do portfdlio do Fll Maua Capital Desenvolvimento Urbano.

2. O TRXF11 ira adquirir a totalidade das cotas do Fll Maua Capital
Desenvolvimento Urbano (tornando-se seu unico cotista) e 100%
dos CRIs que financiaram os empreendimentos, passando a deter
toda a exposicdo econdmica desses ativos (isto &, a posicao
acionaria e posicao credora). Essa estrutura permitird ao TRXF11
replicar a posicao de proprietario integral dos ativos.

FIl MAUA CAPITAL

DESENVOLVIMENTO URBANO

dias) o FIl Maua Capital Desenvolvimento Urbano passara a ser ST. MARCHE ST. MARCHE VILA
gerido pela TRX, funcionando como um instrumento de carrego
dos ativos - assim como atualmente temos o TRXBT1.

4. Com a troca de gestao, havera o beneficio fiscal devido a isengao
dos custos com ITBI sobre a incorporacao dos imoveis ao ST. MARCHE OBA VILA
portfolio de TRXF11. Além disso, ndo havera cobranca duplicada CAMPO BELO MARIANA

3. Apods o término do periodo de diligéncia (aproximadamente 90 i

i REBOUCAS MASCOTE E

de taxas, ja que a taxa de gestao cobrada no novo Fll sera
totalmente compensado no TRXF11, conforme ja aplicado na T T TTTTTTT T T T T e e e e e m e !
estruturadoTRXB17. T T T T T T T T T m e



Localizagdo: Todos os imoveis estao localizados na cidade de Sao Paulo/SP em bairros bastante
movimentados e com um grande fluxo de pessoas. Essa aquisicao reforca a estratégia do fundo em adquirir,
preferencialmente, imoéveis localizados em Regioes Metropolitanas;

Contratos fortes de longo prazo: Todos os contratos de locacao sao atipicos e possuem prazo meédio
remanescente de 12 anos com atualizacao anual pelo IPCA. Em caso de desocupacao antes do término do
contrato, ha multa sobre o saldo integral dos aluguéis até o final do contrato. O prazo médio contratual
elevado do portfolio asseqgura previsibilidade de receita no longo prazo;

Flexibilidade de uso: Dado que os ativos estao localizados em regides estratégicas, possuem boa
infraestrutura e sao lojas de rua, elas podem ser locadas para outros inquilinos, em caso de desocupacao pelo
St. Marche e Oba Hortifruti - fatores corroboram para um risco reduzido de vacancia do imoével;

Estrutura de aquisi¢do com eficiéncia tributaria: A operacao foi estruturada de modo que o Fll Maua seja
incorporado ao portfolio do TRXF11 e, posteriormente, ocorra a troca de gestao para a TRX. Dessa forma, nao
ha incidéncia de ITBI sobre a incorporagao dos quatro imoveis, reduzindo custos e aumentando a eficiéncia
tributaria;

Diversificagao para o portfélio do TRXF11: A aquisicao dos trés imdéveis locados para St. Marche e do imovel
locado para Oba Hortifruti reforca a estratégia de um portfolio hibrido, com diversificacao de perfis de imdveis
e inquilinos de diferentes areas de atuacao, corroborando para um fundo mais resiliente a ciclos econémicos,
reduzindo riscos setoriais e buscando consisténcia de retorno aos cotistas no longo prazo.
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Unidade St. Marche Av. Rebougas

Oba Hortifruti Conceito Farm - Imagem ilustrativa

Unidade St. Marche Campo Belo



ST. MARCHE REBOUCAS | LOCALIZAGAO trx

Sao Paulo/SP

Sao Paulo € um municipio brasileiro e capital do estado. A cidade é
considerada uma metrépole global, sendo ainda a mais populosa do Brasil e
uma das maiores do mundo, com mais de 12 milhdes de habitantes. O setor
terciario desempenha papel central na economia do municipio, que é o
principal centro financeiro do pais.

Sdo Paulo conta com cerca de 12.396.372 habitantes, 1.521,20 km?, IDH de
0,805 e PIB per capita de RS 62.341,21 anual.

’ - Av. Reboucas, 1128 - Cerqueira César, Sao Paulo - SP
Hospital das clinicas FMUSP em um raio de 0,47 km
Pao de Acucar emum raio de 0,17 km
St. Paul School localizado em um raio de 1,53 Km
Shopping Eldorado em um raio de 2,69 km

- - P o v L P -
- _ _ "

Pontos de Referéncia



https://www.google.com/maps/place/Av.+Rebou%C3%A7as,+1128+-+Cerqueira+C%C3%A9sar,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+05402-000/@-23.5606591,-46.6732958,19z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5780322a4339:0x185678fe6542483c!8m2!3d-23.5606603!4d-46.6726521!16s%2Fg%2F11smvk8xrs?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Av.+Rebou%C3%A7as,+1128+-+Cerqueira+C%C3%A9sar,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+05402-000/@-23.5606591,-46.6732958,19z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5780322a4339:0x185678fe6542483c!8m2!3d-23.5606603!4d-46.6726521!16s%2Fg%2F11smvk8xrs?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Av.+Rebou%C3%A7as,+1128+-+Cerqueira+C%C3%A9sar,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+05402-000/@-23.5606591,-46.6732958,19z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5780322a4339:0x185678fe6542483c!8m2!3d-23.5606603!4d-46.6726521!16s%2Fg%2F11smvk8xrs?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Av.+Rebou%C3%A7as,+1128+-+Cerqueira+C%C3%A9sar,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+05402-000/@-23.5606591,-46.6732958,19z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5780322a4339:0x185678fe6542483c!8m2!3d-23.5606603!4d-46.6726521!16s%2Fg%2F11smvk8xrs?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Av.+Rebou%C3%A7as,+1128+-+Cerqueira+C%C3%A9sar,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+05402-000/@-23.5606591,-46.6732958,19z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5780322a4339:0x185678fe6542483c!8m2!3d-23.5606603!4d-46.6726521!16s%2Fg%2F11smvk8xrs?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

ST. MARCHE VILA MASCOTE | LOCALIZAGAO trx

Sao Paulo/SP

Sao Paulo € um municipio brasileiro e capital do estado. A cidade é
considerada uma metrépole global, sendo ainda a mais populosa do Brasil e
uma das maiores do mundo, com mais de 12 milhdes de habitantes. O setor
terciario desempenha papel central na economia do municipio, que é o
principal centro financeiro do pais.

Sdo Paulo conta com cerca de 12.396.372 habitantes, 1.521,20 km?, IDH de
0,805 e PIB per capita de RS 62.341,21 anual.

‘ - R. Palestina, 171 - Vila Mascote, Sao Paulo - SP
Assai Atacadista em um raio de 0,62 km
Oxxo emum raio de 0,85 km
Parque Nabuco localizado em um raio de 2,20 km



https://www.google.com/maps/place/R.+Palestina,+171+-+Vila+Mascote,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04362-030/@-23.6438283,-46.6696889,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5a8314719637:0x1a4cf907bd2ac657!8m2!3d-23.6438332!4d-46.667114!16s%2Fg%2F11sbky4rkg?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Palestina,+171+-+Vila+Mascote,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04362-030/@-23.6438283,-46.6696889,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5a8314719637:0x1a4cf907bd2ac657!8m2!3d-23.6438332!4d-46.667114!16s%2Fg%2F11sbky4rkg?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Palestina,+171+-+Vila+Mascote,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04362-030/@-23.6438283,-46.6696889,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5a8314719637:0x1a4cf907bd2ac657!8m2!3d-23.6438332!4d-46.667114!16s%2Fg%2F11sbky4rkg?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Palestina,+171+-+Vila+Mascote,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04362-030/@-23.6438283,-46.6696889,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5a8314719637:0x1a4cf907bd2ac657!8m2!3d-23.6438332!4d-46.667114!16s%2Fg%2F11sbky4rkg?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/R.+Palestina,+171+-+Vila+Mascote,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04362-030/@-23.6438283,-46.6696889,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce5a8314719637:0x1a4cf907bd2ac657!8m2!3d-23.6438332!4d-46.667114!16s%2Fg%2F11sbky4rkg?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

ST. MARCHE CAMPO BELO | LOCALIZACAO trx

Sao Paulo/SP

Sao Paulo € um municipio brasileiro e capital do estado. A cidade é
considerada uma metrépole global, sendo ainda a mais populosa do Brasil e
uma das maiores do mundo, com mais de 12 milhdes de habitantes. O setor
terciario desempenha papel central na economia do municipio, que é o

principal centro financeiro do pais.

Sdo Paulo conta com cerca de 12.396.372 habitantes, 1.521,20 km?, IDH de

0,805 e PIB per capita de RS 62.341,21 anual.

!
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R. Dr. Jesuino Maciel, 877 - Campo Belo, Sao Paulo - SP

Oba Hortifruti localizado em um raio de 0,41 km

Assai Atacadista em um raio de 1,17km

Aeroporto de Congonhas localizado em um raio de 1,69 Km

Shopping Ibirapuera emum raio de 1,11 km


https://www.google.com/maps/place/St.+Marche/@-23.6190565,-46.674533,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce51ac84f982bf:0xc386147052a07a4b!8m2!3d-23.6190614!4d-46.6719581!16s%2Fg%2F11kj00k090?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/St.+Marche/@-23.6190565,-46.674533,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce51ac84f982bf:0xc386147052a07a4b!8m2!3d-23.6190614!4d-46.6719581!16s%2Fg%2F11kj00k090?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/St.+Marche/@-23.6190565,-46.674533,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce51ac84f982bf:0xc386147052a07a4b!8m2!3d-23.6190614!4d-46.6719581!16s%2Fg%2F11kj00k090?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/St.+Marche/@-23.6190565,-46.674533,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce51ac84f982bf:0xc386147052a07a4b!8m2!3d-23.6190614!4d-46.6719581!16s%2Fg%2F11kj00k090?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/St.+Marche/@-23.6190565,-46.674533,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94ce51ac84f982bf:0xc386147052a07a4b!8m2!3d-23.6190614!4d-46.6719581!16s%2Fg%2F11kj00k090?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D

OBA VILA MARIANA | LOCALIZACAO Trx

Sao Paulo/SP

Sao Paulo € um municipio brasileiro e capital do estado. A cidade é
considerada uma metrépole global, sendo ainda a mais populosa do Brasil e
uma das maiores do mundo, com mais de 12 milhdes de habitantes. O setor
terciario desempenha papel central na economia do municipio, que é o
principal centro financeiro do pais.

Sdo Paulo conta com cerca de 12.396.372 habitantes, 1.521,20 km?, IDH de
0,805 e PIB per capita de RS 62.341,21 anual.
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’ - Av. Conselheiro Rodrigues Alves, 860 - Vila Mariana, Sao Paulo - SP
Lojas Americanas em um raio de 0,32 km
Minuto Pao de Acucaremumraio de 270 m
Shopping Vila Mariana localizado em um raio de 540 m
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https://www.google.com/maps/place/Av.+Conselheiro+Rodrigues+Alves,+860+-+Vila+Mariana,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+04014-002/@-23.5853448,-46.6470039,20z/data=!4m6!3m5!1s0x94ce598eabe930d9:0x10acb09858be945f!8m2!3d-23.585347!4d-46.6461542!16s%2Fg%2F11q2nbfk5j?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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ST. MARCHE | LOCALIZACAO trx

Overview da Empresa Grandes Numeros do St. Marche

Criado em 2002 no bairro do Morumbi, em Sao Paulo, o negécio foi = Receita liquida 2023: RS 1,1bilhdo (crescimento de ~15% yoy)
fundado por Bernardo Ouro Preto e Victor Leal com a proposta de ir

além de um supermercado tradicional. Desde entao, apresenta um = Faturamento estimado 2024: RS 1,32 bilhao

crescimento sustentado, sempre pautado pela inovacao e pela busca

por oferecer uma experiéncia diferenciada aos clientes. = Faturamento jan-set 2024: RS 971 milhoes (+8,9%)

A marca se define como um “mercado de experiéncia”, combinando

produtos nacionais e importados com uma curadoria cuidadosamente = EBITDA jan-set 2024: RS 103 milhoes (+19,6%)

selecionada. Sua estratégia reforca a ideia de que nao é preciso ser
caro para ser sofisticado.

As lojas seguem um formato premium, com padaria artesanal,
acouque, hortifruti e adega, além de uma arquitetura e ambientacao
modernas que incluem areas sociais e gastronémicas, fortalecendo o
conceito de conveniéncia com experiéncia.



OBA HORTIFRUTI | LOCALIZAGAO trx

Overview da Empresa Grandes Numeros do Oba

Criado em 1979 em Minas Gerais, o Oba Hortifruti expandiu suas = Receitaliquidajan-set 2023: RS 1,9 bilh&o.
operacOes para Campinas em 1984, Brasilia em 1992 e Sao Paulo em

1995. Atualmente, a rede conta com cerca de 70 lojas distribuidas = Lucro liquido jan-set 2023: RS 61,6 milhoes.

entre Sao Paulo, Distrito Federal, Goias e Minas Gerais.

Especializada em produtos frescos, como frutas, legumes, verduras e = Faturamento previsto 2024: acima de RS 2,5 bilhdes.
outros pereciveis, a marca se destaca pelo foco em qualidade e por

oferecer uma experiéncia de compra diferenciada. = Mais de 8.000 colaboradores.

A rede possui ainda uma marca propria com mais de 1.300 itens,
responsavel por aproximadamente 20% das vendas. Desde 2019,
mantém presenca digital por meio de seu aplicativo, que hoje
concentra mais de 80% das vendas online.



trx

Refletir as alteracoes, comparativos e
melhorias para o TRXF11apods a aquisicao
dos imoveis locados para o St. Marche e
Oba Hortifruti



ST. MARCHE E OBA | CENARIO PRE E POS AQUISICAO

Pré Aquisicao

Pos Aquisicao

trx

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 2025

Prazo Médio

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.

RS 6.871.744.432,60

RS 4.930.639.286,95

117

17

61

1.274.712,35 m?

2.534.929,30m?

Entre RS 0,90 e RS 0,93

12,46 anos

+2,95%
—

+4,1%
—

+4

-0108%

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 2025

Prazo Médio

7.074.595.214,31

.133.490.068,66

121

17

]

1.286.308,35 m?

2.540.778,42 m?

Entre RS 0,90 e RS 0,93

12,45 anos



4,04%

ST. MARCHE E OBA | POS AQUISICAO trx

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

Educacional
7.39%

oppi
ent

AgénCia 599
Bancéria
3,56% \
H ital
Saude ospia

3,76%

Casae Varejo
Construgao 23,68%
6.19%
Perfil do Imovel (% ABL) Alocacao dos Recursos (%PL)
. Albert Einstein; 6,82 %
Shopping Renda Fixa CRIs
4,38%

Renda
Urbana
10,17%

Outros; 1,90%

Hospital 1,36% °
2 26% 3,43%
CPURM
1,43%
Grupo Mateus; 15,24%
Varejo

64,56%

Anima; 2,90%
Decath
lon;

1,07%

Mercado
i , Livre; Carrefour;
Pao de Agucar; 8,26% 3.26% 0,96%

Saude
0,99%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



ST. MARCHE E OBA | POS AQUISICAO trx

Receita por Estado

S . “Th _ |
RJ 9,56%
BA 8,99%
MG 8,70%
PE 6,48 %
GO 4,74%
PR 3,52%
PA 3,08%
RS 2,90%
MA 2,34%
PB 2.14%
SE 1,60%
CE 1,02%
AL 0.88%
RN 0,76%
MT 0,68%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
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* 121imoveis diversificados regionalmente, sendo que 86,95% do valor investido esta em imoveis localizados em Regi6es Metropolitanas;
« Maisde 70% dareceita do fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada é o saldo remanescente;
« 0O prazo médio dos contratos é de 12,45 anos;

0O valor médio por imovel é de RS 56,5 milhdes ou 0,79% do total, sendo que o imovel com maior valor representa 8,71% do total.
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*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.



ST. MARCHE E OBA | POS AQUISICAO

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

trx

0.87%

<
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%

5,00%

0,00%

*Considera

Até 12 Meses

3,69%
. 7.19%
491% 444 % 3,39%
0,69% 0,54%
A\ S ) Q AN Vv
\2 U v © S )
oS s o $ ® S
0,42% 1,96 %
) A I m
Jan Fev Mar Abr Mai
IGP-M ou IPCA IGP-DI = |GP-Mou INPC

os ativos detidos de forma direta e indireta.

22,95% Prazo Médio
12,45 anos
7,90%
5.44%
3,06%
1,.33% 1.07% 0,70%
> o <K o & o o W
o o o > o > o o
0,06% i iii
Jun Jul Ago Set Out Nov
mINPC m Média IGPM/FGV e IPC/FIPE m [GP-M | [PCA

35,52%

Dez



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.

trx
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