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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 CONTRATO DE LOCAGAO NA MODALIDADE “"BUILT TO
SUIT” PARA AQUISICAO, DESENVOLVIMENTO, CONSTRUGCAO E LOCACAO
DE IMOVEL A EMPRESA DE “"E-COMMERCE"

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 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 TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Séo 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 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 Resolugdo CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175"), que:

O Fundo celebrou, nesta data, o “Contrato de Locacdao por Encomenda” (“Contrato de Locacdo”) com
uma das maiores empresas de “e-commerce” atuante no Brasil (“Locataria”), a qual, inclusive, ja é
locataria do Fundo, tendo por objeto a aquisicdo, desenvolvimento, construcdo e locacdo de um imovel
localizado na cidade de Osério, Estado do Rio Grande do Sul (*Imdvel”), na modalidade “built to suit”.

O Fundo celebrou também, nesta data, o Escritura Publica Definitiva de Venda e Compra (“Escritura"),
tendo por objeto a aquisigdo do referido Imodvel.

O valor total do compromisso de investimento assumido pelo Fundo com a aquisicdo do Imovel e custeio
das obras de construcdo e desenvolvimento imobilidrio é de cerca de R$ 15.400.000,00 (quinze milhdes
e quatrocentos mil reais), podendo referido valor sofrer alteracdes em decorréncia das obras de
construcao e desenvolvimento imobilidrio do Imdvel.

O Contrato de Locagao vigorara pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses, conta com penalidade por
rescisdo antecipada equivalente ao saldo devedor integral em caso de rescisdao antecipada, sem
possibilidade de acgdo revisional de aluguel durante o prazo de vigéncia inicial e garantia locaticia na
modalidade de fianga, outorgada por empresa pertencente ao mesmo grupo econémico da Locataria,
conforme termos e condigOes previstos no Contrato de Locagao.

As obras de desenvolvimento e construgdo do Imével serdo iniciadas imediatamente, tendo em vista a
obtencdo de todos os alvaras e as licengas necessarios junto aos 6rgaos publicos competentes, sendo
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certo que o inicio do prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses € o inicio do pagamento do aluguel
ocorrerdo a partir da conclusdo e entrega das obras de desenvolvimento e construcdao do Imdvel.

O Imovel, depois de concluidas suas obras de desenvolvimento e construcdo, serd um centro de
distribuicdo logistica “/ast-mile”.

A aquisicdo do Imével faz parte de uma parceria firmada com uma empresa atuante no mercado de
originagao, estruturacao, comercializacdo e prestacdao de servicos de desenvolvimento de operagdes
imobiliarias logisticas, tendo por objeto o desenvolvimento conjunto de outros 03 (trés) imoveis, além
do Imdével localizado em Osério/RS, a serem locados para a Locataria nos Estados do Rio Grande do Sul,
Santa Catarina e Minas Gerais, pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses, todos na modalidade “built to
suit” (“Parceria”).

O valor total do compromisso de investimento assumido pelo Fundo no ambito da Parceria, com a
aquisicdo e custeio das obras de desenvolvimento e construcdo dos 04 (quatro) imoéveis, é de
aproximadamente R$ 82.500.000,00 (oitenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), podendo referido
valor sofrer alteracdes em decorréncia das obras de construgdao e desenvolvimento imobilidrio dos
imoveis.

A Administradora e a Gestora comunicam ainda que a conclusdo da Transacao, em relacao a cada um
dos outros 03 (trés) imoveis adicionais, estad condicionada a superagdo das condigcOes precedentes
previstas no contrato da Parceria, sendo certo que, uma vez integralmente superadas, os demais imdveis
serdo adquiridos e as obras de construcdo e desenvolvimento imobilidrio serdo iniciadas, sendo certo que
o inicio do prazo de vigéncia de 120 (cento e vinte) meses e o inicio do pagamento do aluguel definitivo
de cada um dos imdveis ocorrerdo a partir da conclusdo e entrega de cada uma das obras de
desenvolvimento e construgao.

A aquisicdo do Imdvel e celebragdo do respectivo Contrato de Locacgdo, 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 sobre os imdveis e sobre o racional de aquisicao, consultar a Apresentagao anexa
ao presente Fato Relevante.

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, 18 de junho de 2026.
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TRXF11
TRX Real Estate FI|

RACIONAL DA AQUISICAO

AOUISIQAO E DESENVOLVIMENTO DE
4 GALPOES LOGISTICOS

JUNHO/2026




ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

Aquisicao e desenvolvimento BTS de 4 imoveis logisticos locados a
uma das maiores empresas de e-commerce, a qual, inclusive, ja é
locataria do TRXF11;

Contratos de locacdes atipicos com prazo de 10 anos a contar da data
de entrega dos imoveis;

Desenvolvimento de imdéveis logisticos que possuem alta flexibilidade
de uso;

Presenca do portfélio em Osério/RS e mais trés cidades dos estados
de Santa Catarina, Minas Gerais e Rio Grande do Sul;

Aquisicoes alinhadas a estratégia de constituir um portfélio hibrido,
adquirindo e desenvolvendo imoéveis para inquilinos com alta
qualidade de crédito através de contratos fortes de longo prazo.
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4 GALPOES LOGISTICOS | INFORMAGOES DE AQUISIGAD T

Valor Total Aproximadamente RS 82,5 milhdes

Locatario Empresa de e-commerce

 LENGET Built to Suit (BTS) | A — o i ,_ S 55\' B
Osorio/RS e cidades de Santa

Localizagoées Catarina, Minas Gerais e Rio Grande
do Sul

Perfis dos Iméveis Logisticos

Area Bruta Locavel (ABL) 21.687 m?

Areade Terreno 114.521 m?

Custo de AqUiSicéo por mz RS 3803,84 Imagem meramente ilustrativa. Nao representa os imoveis mencionados.

Cap rate médio 10,86% ao ano




4 GALPOES LOGISTICOS | CONTRATO DE LOCACAO Trx

Galpao Logistico - Galpao Logistico - Galpao Logistico - Galpao Logistico -
Osorio/RS Santa Catarina Minas Gerais Rio Grande do Sul

ABL 3.776 m? 5.768 m? 6.000 m? 6.143 m?
Area de Terreno 22.868 m* 37.500 m? 21.100 m? 33.053 m’
Atipico
10 anos apds a entrega do imovel
indice de Reajuste IPCA
Revisional Nao permitido
Aviso Prévio 30 dias

Multa Rescisoria Saldo Remanescente

Carta Fianca

I
é: O cap rate médio de aquisi¢cao dos 4 imoéveis é de 10,86% ao ano, acima da média do portfolio do TRXF11
\



GALPAO DE OSORIO/RS | DESENVOLVIMENTO DO IMOVEL ™

Conclusao das
obras e entrega do

ativo para o
Assinatura da PVC instalagdgodo ~ Inicioda
e pagamento locatério operacao

Aproximadamente 7 meses

Insilecee cle Inicio do contrato de locagdo BTS 10 anos
locatario

TRXF11 passa a receber aluguel mensal equivalente |
| ao cap rate estimado de 10,86% ao ano |



Localizagcao last mile: Posicionamento estratégico em regidoes interioranas para garantir
conectividade direta com corredores logisticos, ampliar capilaridade, acelerar entregas e reduzir
custos de frete e combustivel, além de todos os imdveis contarem com potencial expansao;

Flexibilidade de uso: A demanda por galpdes logisticos permanece elevada por grandes empresas
do e-commerce, impulsionada pelo crescimento do setor no pais. Apesar dos imoveis estarem
sendo desenvolvidos “sob medida” ao locatario, acreditamos que eles possuem alta flexibilidade de
uso;

Contrato robusto: A partir da entrega do imovel, os contratos atipicos com prazo de 10 anos
entram em vigor. Eles serao corrigidos anualmente pelo IPCA e, em caso de desocupacao
antecipada do imovel, a multa é correspondente a soma dos aluguéis mensais remanescentes;

Estratégia: A aquisicao e desenvolvimento dos quatro galpdes logisticos integram a estratégia de
formacao de um portfélio hibrido, com diversificacao do passivo e ativos que apresentam elevado
potencial de valorizacao. A operacao esta alinhada ao atual contexto macroecondémico, por se
tratar de um segmento com demanda crescente e niveis de vacancia inferiores a sua série
historica, aléem de reforcar a continua adaptacao do portfolio do TRXF11 para a captura de
resultados em um cenario oportunistico.
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GALPAO DE OSORIO/RS | LOCALIZAGAO Trx

Osorio/RS

O municipio esta estrategicamente posicionado em um eixo logistico
central do Litoral Norte do Rio Grande do Sul, com acesso direto aos
principais corredores rodoviarios da regido (BR-101, RS-030 e RS-389),
permitindo elevada eficiéncia operacional e rapida mobilizagao para
multiplos destinos.

Embora Osoério possua populacao aproximada de 50 mil habitantes, um
ativo logistico localizado no municipio apresenta capacidade de atender
um publico significativamente maior, em funcao de sua proximidade com
uma regiao densamente povoada e composta por municipios com
infraestrutura logistica limitada, o que reforca sua vocacao como hub
regional.

Na pratica, um centro logistico em Osorio possibilita a cobertura de mais
de 20 municipios, situados a cerca de 10 a 50 minutos, com elevada
frequéncia de entregas, reducao de custos e menor dependéncia da
Regidao Metropolitana de Porto Alegre.

Pontos de Referéncia

BR-101: atravessa o perimetro urbano da cidade

RS-030: conexao entre o Litoral Norte do estado e a capital

RS-389 (Estrada do Mar): principal eixo de circulagao daregiao

RS-786 em cerca de 25km
Porto Alegre em aproximadamente 103km
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Refletir as alteracoes, comparativos e
melhorias para o TRXF11apods a aquisicao
de 4 Galpoes Logisticos.



4 GALPOES LOGISTICOS | CENARIO PRE E POS AQUISIGAD

Pré Aquisicao

Pos Aquisicao

INDICADORES

VALORES

Valor Investido em Imodveis

Numero de Imédveis

Presenca em n? de Estados e Distrito Federal

Presencaem 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 7.453.584.374,42

107

18

b6

1.217.105,13 m®

2.434.417,06 m?

Entre RS 0,90 e RS 0,93

13,33 anos

+1,06%

+4

+4

e

+1,90%

—

+4,70%

—

-0'45%

INDICADORES

VALORES

Valor Investido em Imodveis

Numero de Imodveis

Presenca em n? de Estados e Distrito Federal

Presenca em n?de Cidades

ABL

Area de Terreno

Estimativa de Distribuicao por Cota até
dezembro de 2026

Prazo Médio

RS 7.5633.033.683,53

m

18

60

1.240.267,13 m?

2.548.937,06 m®

Entre RS 0,90 e RS 0,93

13,27 anos

*Considera a alienagdo de 2 imoveis locados ao Grupo Pao de Agucar (Comunicado ao Mercado divulgado em 20/05/2026), a compra de 8 imoveis logisticos (Fato Relevante divulgado em 02/06/2026), a alienacdo de 15
imoveis (Comunicado ao Mercado divulgado em 10/06/2026) e a aquisigdo do imovel locado ao Ibmec (Fato Relevante em 15/06/2026).



4 GALPOES LOGIiSTICOS | POS AQUISICAO Trx

Segmento de Atuacao (% Receita) Tipo de Contrato (%Receita)

Distribuicao de Receita de Aluguel

Shopping Center; 2,
AgénciaBancaria;

=

Varejo;
24,64%

Hospital;
12,38%

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

Atacadao, 4,75% Sirio Libanés, 4,54%

Shopping; 4,54% Flls; 11,20% St. March

. Marcnhe,

Renda Urbana;
0,49%

2,32%
CRIs; 8,83%

Universid
ade
Cruzeiro
do Sul,...

Anima, 2,80%

Delboni,  Outros,
0,94% 0,79%

Mercado

Oba o
~ , . Hortifruti, %
; Pao de Acucar, 7,13% Livre, 3,15% 076% ]
4,39%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.

*Considera a alienagao de 2 imodveis locados ao Grupo Pao de Aglcar (Comunicado ao Mercado divulgado em 20/05/2026), a compra de 8 imoveis logisticos (Fato Relevante divulgado em 02/06/2026), a alienagéo de 15
imoveis (Comunicado ao Mercado divulgado em 10/06/2026) e a aquisigdo do imovel locado ao Ibmec (Fato Relevante em 15/06/2026).



4 GALPOES LOGIiSTICOS | POS AQUISICAO Trx

m Receita por Estado PA

SP 50,85%
RJ 8,26%

I MG 7,89% I

BA 5,84% 0,74%
PR 5,52% PB
1,16%
PE 4,26% PE
GO 4,20% 4,26%
| 0 | AL
| | | | _RSI || | | || | | | | | | | | ?)II 63_/o [ | | | | | || | | ‘ 0,85%

PA 1,98%
SE 1,55%
PB 1,16% h BA
CE 0,98% S
MA 0,98%
AL 0,85%
RN 0,74%

| SC 0,66% I

MT 0,65% RS
DF 0,01% 5.65% o
Ul 0,66%

SP
50,85%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.

*Considera a alienagao de 2 imodveis locados ao Grupo Pao de Aglcar (Comunicado ao Mercado divulgado em 20/05/2026), a compra de 8 imoveis logisticos (Fato Relevante divulgado em 02/06/2026), a alienagéo de 15
imoveis (Comunicado ao Mercado divulgado em 10/06/2026) e a aquisigdo do imovel locado ao Ibmec (Fato Relevante em 15/06/2026).
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* T11imoveis diversificados regionalmente, sendo que 87,47% do valor investido estd em imdveis localizados em Regioes Metropolitanas;
 Maisde 70% dareceitado fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada é o saldo remanescente;
* 0O prazo médio dos contratos é de 13,27 anos;

« 0Ovalor médio porimovel é de RS 65,50 milhdes ou 0,87% do total, sendo que o imovel com maior valor representa 8,25% do total.

___________________________________________ l Total em Regides

"""""""""""""""""""""""""""""""""""" ' Entre as 20 maiores Metropolitanas: 87,47%

Regioes Metropolitanas:
Entre as 10 maiores 78,36%
Regides Metropolitanas:

Nn,31%
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*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
*Considera a alienagdo de 2 imoveis locados ao Grupo Pao de Aglcar (Comunicado ao Mercado divulgado em 20/05/2026), a compra de 8 imdveis logisticos (Fato Relevante divulgado em 02/06/2026), a alienagao de 15
imoveis (Comunicado ao Mercado divulgado em 10/06/2026) e a aquisicdo do imdvel locado ao Ibmec (Fato Relevante em 15/06/20286).



4 GALPOES LOGIiSTICOS | POS AQUISICAO Trx

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

Até 12 meses

2,56%
17.80%
Prazo Médio
13,27 anos
10,12% 9,78%
7,63%
6,53%
' 5,97% .
533% ) 505%  5,04%
3.29% 4,03% 3,90% 414% 3.63%
o 1,87%
1,48% ' o
0.84% 0,67% I I 0,52% . 0,68% 0,99% 0,69% I
[ | - . [— - [ | [
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 >2049
2,08%
0,58%
0,07% I
0,61%
m 0.69% - : - ©0,70%
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez

W |PCA ®™I|GP-M m®MédialGPM/FGV e IPC/FIPE INPC IGP-M ou INPC IGP-DI  ®IGP-MoulPCA

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta.
*Considera a alienagao de 2 imodveis locados ao Grupo Pao de Aglcar (Comunicado ao Mercado divulgado em 20/05/2026), a compra de 8 imoveis logisticos (Fato Relevante divulgado em 02/06/2026), a alienagéo de 15
imoveis (Comunicado ao Mercado divulgado em 10/06/2026) e a aquisigdo do imovel locado ao Ibmec (Fato Relevante em 15/06/2026).



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
TRXF11.
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