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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 AQUISICAO DE 17% DO SHOPPING SAO LUIS
LOCALIZADO EM SAO LUIS / MA

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 mobiliarios, 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 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175"), que:

O Fundo concluiu, nesta data, a aquisicao da fracao ideal de 17% (dezessete por cento) (“Fracdo Ideal”)
do Shopping S&o Luis, localizado na cidade de Sdo Luis / MA (“Imdvel”), na forma do disposto no
“Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bens Imdveis e Outras Avencas” ("CVC")
e da respectiva “Escritura Publica Definitiva de Venda e Compra” (“Escritura”), celebrados nesta data
com a empresa vendedora da Fracdo Ideal do Imdvel (“Vendedora”).

A aquisicdo do Imovel ocorre apds a superacdo das Condicdes Precedentes previstas no CVC e na
Escritura.

O valor total desembolsado pelo Fundo com a aquisicdo do Imével foi de R$ 85.365.847,78 (oitenta e
cinco milhdes, trezentos e sessenta e cinco mil, oitocentos e quarenta e sete reais e setenta e oito
centavos) (“Preco”), dos quais (i) R$ 85.365.780,50 (oitenta e cinco milhdes, trezentos e sessenta e
cinco mil, setecentos e oitenta reais e cinquenta centavos) foram pagos nesta data por meio da
compensagao com os créditos detidos pelo Fundo contra os cessionarios das Vendedoras em decorréncia
da subscricdo, pelos cessionarios das Vendedoras, de cotas da 122 Oferta Publica de Emissao de Cotas
do Fundo, conforme os termos e condigdes previstos no CVC, e R$ 67,28 (sessenta e sete reais e vinte
e oito 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 Emissdo de Cotas
do Fundo.

O Imoével possui cerca de 234 (duzentas e trinta e quatro) lojas, locadas para diversos locatarios.
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A Administradora e a Gestora comunicam ainda que o Fundo foi imitido na posse indireta da Fragao Ideal
do Imdvel nesta data, passando a auferir as receitas de locagdo dele proveniente, na proporcdo da Fracdo
Ideal.

A aquisicdo da Fracdo Ideal do Imédvel 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 Apresentagao sobre o Imdvel 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 AQUISIGAO
SAO LUIS/MA

TRX Real Estate
SHOPPING SAO LUIS,

DEZEMBRO0/2025




ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

Aquisicao de uma fragao que corresponde a 17% do
Shopping Sao Luis localizado em Sao Luis/MA

Aumento da exposicao do portfdlio em imoveis do segmento
de Shopping Center, reforcando nossa estratégia em investir
em imoveis de diferentes segmentos

Presenca do fundo em mais uma capital estadual: Sao Luis
do Maranhao

Aquisicao alinhada a tese de adquiririmdveis que possuem
alta qualidade técnica de diferentes segmentos localizados
em regides metropolitanas com potencial valorizagao
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SHOPPING SAO LUIS | INFORMACOES DE AQUISICAO Trx

Valor Total de Investimento RS 85.365.847,78 \

1

Numero de Imovel
Locatario Multilocatario
Modalidade Acquisition
Localizacao Sao Luis/MA

Perfil do Imédvel Shopping Center

Area Bruta Locavel (ABL) 55.312,91 m?

Area de Terreno 149.700,00 m?

NOI Estimado Mensal por m? RS 60,52

NOI Mensal Estimado RS 3.347.680,29

* Considerando a participagao no ativo, o TRXF11 faré jus a 17% do NOI mensal estimado.



SHOPPING SAO LUIS | INFORMACOES DE AQUISICAO Trx

Administracao AD Shopping
Numero de Lojas 234

Numero de Quiosques 36

N2 de Vagas no

Estacionamento 2400

N® de Salas de Cinema 10

Inauguracao 1999

Taxa de Ocupacao 93,94%

Indice de Reajuste dos
Contratos

|GP-DI

* Considerando a participagao no ativo, o TRXF11 faré jus a 17% do NOI mensal estimado.



Shopping S3o Luis: Inaugurado em 1999, o Shopping, que carrega o nome da cidade onde esta localizado, foi o
primeiro da cidade. Ele oferece uma ampla variedade de marcas nacionais e internacionais, opcgoes
gastrondmicas diversificadas e centros de lazer. Sao 6 lojas ancoras, 5 meqgalojas e 232 lojas satélites que
compoOe o principal centro comercial de Sao Luis, além de 2 pracas de alimentacao, 3 parques de diversao,
centro de eventos e 0 maior cinema da capital, com 10 salas de cinema;

Perfil do Shopping: O Shopping atende um publico de maior poder aquisitivo, uma vez que 60% dos
consumidores sao da classe A e B e possuem idade média de 40 anos. Este centro comercial esta inserido em
uma regido cuja renda média (RS 13.005,00) é 61% superior a média de Sao Luis. Esse perfil reforca a
resiliéncia do ativo em momentos de crise, ja que consumidores de maior renda reduzem menos 0 CONSUMO,
lojistas premium possuem maior capacidade financeira e o mix de operacoes tende a manter vendas e
ocupacao mais estaveis ao longo dos ciclos econdmicos;

Localizacao: Este é o primeiro imével do TRXF11 localizado na cidade de Sao Luis, capital do estado do
Maranhao. O shopping fica localizado em uma regidao estratégica, proximo ao centro da cidade e ao principal
polo comercial e juridico da regiao;

Administracao Profissional: A AD Shopping é a administradora do empreendimento desde 2021 e, desde entao,
trouxe diversas melhorias para o Shopping, como comercializacao de mais de 40 operacOes para o
empreendimento, conducao de projetos de modernizacao e expansao, aléem de uma importante inovacao
digital, implementando a plataforma digital AlugueON, um marketplace que facilita a aquisicao de espacos
comerciais para potenciais lojistas.
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SHOPPING SAO LUIS | PRINCIPAIS INQUILINOS Trx
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SHOPPING SAO LUiIS | LOCALIZAGAO Trx

Sao Luis/MA

Sao Luis € a capital do estado do Maranhao, com uma populacao estimada em
1.108.975 habitantes € o municipio mais populoso do estado e o quarto da
Regiao Nordeste.

Sua area é de 583 km?, dos quais 166 km? estdo em perimetro urbano (152 maior
adrea urbana do pais). O IDH de Sao Luis, segundo dados das Nagoes
Unidas datados do ano 2010, 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 Sao 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.

¥
P

- Av. Prof. Carlos Cunha, 1000 - Jaracaty, Sao Luis - MA

Centro Sao Luis a 3,39 km do Shopping Sao Luis
Hiper Mateus a 0,86 km do Shopping Sao Luis

CEASA a 1,90 km do Shopping Sao Luis


https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/S%C3%A3o+Lu%C3%ADs+Shopping/@-2.5107088,-44.2867879,18z/data=!3m2!4b1!5s0x7f68e7f6f9f9ce3:0x6b1fe825b6bc77ad!4m6!3m5!1s0x7f68e7e1a033e6b:0x6c8241b86dee21bd!8m2!3d-2.5107088!4d-44.2854978!16s%2Fg%2F11bbrlpg3f?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MTIwMi4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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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



SHOPPING SAO LUiS | CENARIO PRE E POS AQUISICAO 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%  \iai0r 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



SHOPPING SAO LUIS | POS AQUISICADO

Tipo de Contrato
(%Receita)

Segmento de Atuacao
(% ABL)

Educacional
7,63%

Shopping
Center
4,74%

Hospital
3,89%

Agéncia
Bancéria
3,67%

Saude
4,17%

Varejo
Casae 21.17%
Construcao I
6,39% I
. . - Multilocatario; 17,54 %
Perfil do Imével (% ABL) Alocacao dos Recursos (%PL)
Shopping Renda | Obramax;
442% Hospital Fixa CRIs 3.74%
2,28% 1,42% 3.57%
ReeE CPURII
e
o Albert Einstein; !
7,05%
| Extra; 3,02%
Saude Varejo
1,00% 64,24%

Atacadao; 5,08%

*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

Diversificacao da Receita de Aluguel

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%




SHOPPING SAO LUIS | POS AQUISICADO

Estado Receita por Estado

SP i
L P o _3OT5%

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

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta

39,75%

RN
0,79%

PB
2,21%

PE
6.69%

AL
0,91%

3,00% 1,65%
2,42%
1,.05%
0.91%
0,79%
0,70%

0,29% RS
3,00%

3,64% SP

39,75%

SC
0,29%

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



SHOPPING SAO LUIS | POS AQUISICADO

Multa + Aviso Prévio, Vencimento dos Contratos e Més de Reajuste do Aluguel (% da Receita)
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Até 12 Meses
3,81%
5,07% 4,58% 3,50%
0,90% 0,711%
© N\ ° » >
o v v v >
$ 3 ® i ”
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%
10,00%
5,00% 0,44%
0,00% F g : '
Jan Fev Mar Abr
= |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, 1%
5,62%
N} ©
5B 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

Prazo Médio
12,46 anos

Set Out

u|GP-M uH |PCA

36,69%
8,50%
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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.
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