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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 INVESTIMENTO EM IMOVEL LOCADO AO MERCADO
LIVRE NA MODALIDADE BUILT TO SUIT

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. e TRX GESTORA DE
RECURSOS LTDA., ao final qualificadas, 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 Resolugao CVM n© 175, de 23 de dezembro 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 175"), que:

O Fundo concluiu, nesta data, o investimento em um Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“"CRI")
emitido pela Leverage Companhia Securitizadora (“Securitizadora”) que tem por objeto o investimento
no desenvolvimento de empreendimento logistico localizado na cidade de Campinas/SP (“Imovel”),
locado para a EBAZAR.COM.BR LTDA (“Mercado Livre”), na modalidade built to suit (“Transacdo”),
atualmente em fase de construcao.

O valor total a ser desembolsado pelo Fundo é de R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de
reais) (“Preco”), que serdo pagos pelo Fundo de acordo com o fluxo contratado até julho de 2028.

A aquisicdo e o pagamento do investimento se dardo, inicialmente, por meio de estrutura de
investimento, pelo Fundo, em um Certificado de Recebiveis Imobiliarios ("CRI”) emitido pela Leverage
Companhia Securitizadora (“Securitizadora”). Durante a fase de obras, o CRI serd remunerado a uma
taxa de 8,5% ao ano, corrigido pelo Indice Nacional de Construcdo Civil (*"INCC”). Contra a concluséo e
entrega das obras de construgdo da primeira etapa do Imdvel ao Mercado Livre, prevista para ocorrer
em outubro de 2027, o CRI comecgara a ser amortizado por meio da dacdo em pagamento de cotas de
uma classe de um fundo de investimento que terd direito aos direitos decorrentes da exploracdo de
14,57% da propriedade do Imodvel.

O Contrato de Locagao vigorara pelo prazo de 16 (dezesseis) anos a contar da data de conclusao e
entrega das obras de construgdo da primeira etapa do Imédvel, prevista para ocorrer em outubro de 2027,
conta com penalidade por rescisdo antecipada equivalente ao saldo devedor integral de cada Contrato
de Locagao rescindido antecipadamente, sem possibilidade de agao revisional de aluguel durante o prazo
de vigéncia inicial de cada Contrato de Locacdo e garantia locaticia na modalidade atipica, conforme
termos e condigbes previstos no Contrato de Locagao.

O Imoével serd composto por um galpao logistico, ainda em fase de construgdo, e que sera operado pelo
Mercado Livre para suas atividades logisticas (“Galpdo”).
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A Administradora e a Gestora comunicam ainda que a conclusdo da Transacdo ocorre apds a superagao
das condigbes precedentes (“CondicOes Precedentes”) previstas nos documentos do CRI, sendo certo
que, nesta data, a Transacao se torna irrevogavel e irretratavel.

O investimento indireto no Imoével vai ao encontro da estratégia do Fundo em formar seu portfdlio com
ativos bem localizados, caracteristicas técnicas atuais e flexibilidade de uso futuro 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 o Imével e o racional da sua aquisicdo, consultar a Apresentagdo em anexo.

ESTE FATO RELEVANTE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGCAO 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, 16 de outubro de 2026.
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BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
(instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Alves
Guimaraes, n° 1212, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42)

trx

TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.
(sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sao 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)
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RACIONAL DA AQUISICAO

FRACAO DE 14,57% DO
MELI CAMPINAS

OUTUBRO/2026
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

Principais Objetivos da
Operacao

trx

Aquisicao de ativo logistico de infraestrutura imobiliaria de grande escala,
com relevancia operacional para uma das principais empresas de comércio
eletronico da América Latina, estrategicamente localizado proximo ao
Aeroporto Internacional de Viracopos, em Campinas/SP;

Geracao de renda imobiliaria recorrente e previsivel, ancorada por um
contrato de locacgao de longo prazo com o Mercado Livre e mecanismos de
renda minima garantida com a contraparte;

Diversificagcao e fortalecimento do portfélio com um ativo de elevada
relevancia operacional;

Potencial geragcao de valor para o cotista, unindo atributos relevantes em
uma unica operacao: qualidade imobiliaria, localizacao estratégica, contrato
de locacao robusto e locatario de primeira linha.



MELI CAMPINAS | INFORMACOES DE AQUISICAO

Valor de Aquisicao
Fracao ldeal de Aquisicao

Forma de Pagamento

Modalidade

Locatario

Perfil do Imovel

Segmento do Locatario
Localizacao

Area Bruta Locavel (ABL) Total

Area Bruta Locavel (ABL) Equivalente

Area de Terreno
Custo de Aquisicao por m?
Aluguel mensal por m?

Taxa de retorno(cap rate)

RS 250,00 milhdes
14,57%

Dinheiro

Built to Suit - imovel construido de acordo
com as especificacoes técnicas
solicitadas pelo locatario

Mercado Livre
Logistico
E-commerce
Campinas/SP

461.000 m?

67.161,60 m*(equivalente a fracdo de
14,57%)

656.000 m?
RS 3.722,42
RS 26,37

8,50% ao ano'

* 0 cap rate ja é liquido de todos os custos da estrutura conforme apresentado nas paginas 1e 2 desse Fato Relevante.

Imovel em construcado. Imagem ilustrativa do projeto em 3D.



MELI CAMPINAS | CONTRATO DE LOCAGADO

Classificacao do Ativo AAA

Contrato de Locacao Atipico

16 anos, contados a partir da primeira
entrega(prevista para outubro de 2027)

INCC durante o periodo de
desenvolvimento até a primeira entrega,
apos a primeira entrega, anualmente pelo
IPCA

indice de Reajuste

Previsao de Conclusao do

Desenvolvimento do Imovel Setembro de 2028

Multa Rescisoria Saldo Remanescente

Imovel em construcado. Imagem ilustrativa do projeto em 3D.
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QUALIDADE DO LOCATARIO E RELEVANCIA OPERACIONAL

. O Mercado Livre € uma das principais plataformas de comeércio eletrénico da América Latina e depende de uma estrutura logistica
v = eficiente para atender as suas operacdes. Com aproximadamente 460 mil m* de area construida, o empreendimento sera o maior centro
i de distribuicao da companhia. O imovel tera padrao AAA, com infraestrutura preparada para automacao e robotica. Essas caracteristicas

tornam o ativo relevante para a operacgao do inquilino e contribuem para a previsibilidade das receitas do Fundo, embora nao eliminem o
risco de desocupacao.

CONTRATO DE LONGO PRAZO
‘ Construido sob medida para atender as necessidades do Mercado Livre, o imovel tera contrato de locacao com prazo de 16 anos, contado
W a partir da primeira entrega. Isso proporciona maior previsibilidade para as receitas de aluguel do Fundo. Além disso, a multa por
rescisao antecipada equivale aos alugueéis que ainda faltariam pagar ate o fim do contrato, tornando a saida antecipada mais onerosa

para o locatario e oferecendo uma protecao adicional ao investimento.

LOCALIZACAO ESTRATEGICA
9 Localizado a menos de 5 km do Aeroporto Internacional de Viracopos, em Campinas/SP, o empreendimento tem acesso a importantes
m rodovias, como Bandeirantes e Anhanguera. Essa conexao facilita a distribuicao de mercadorias entre a capital paulista, o interior do
estado e outros mercados consumidores. Para uma operacao como a do Mercado Livre, a localizacao € essencial para a eficiéncia
logistica e contribui para a atratividade do imovel no longo prazo.

ALINHAMENTO A ESTRATEGIA DO TRXFT11

A aquisicao representa mais um avanco na consolidacao de um portfolio de imoveis de qualidade, com escala, relevancia operacional e
O/ contratos de longo prazo. A participacao no Meli Campinas amplia a exposicao do TRXF11 a infraestrutura logistica associada ao

comercio eletrénico, fortalecendo sua presenca em ativos imobiliarios que desempenham papel relevante nas operacoes de grandes

empresas e na economia brasileira.
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Outubro de 2026 Setembro de 2028
. o Outubro de 2027 Dezembro de 2027 Julho de 2028 Previsao da 42 entrega e
Aquisicao de 14,57% . . s - .
L Previsao da 12 entrega Previsao da 22 entrega Previsao da 32 entrega conclusao do desenvolvimento
do Centro de Distribuicao do imével

(CD)Meli Campinas

O TRXF11 sera remunerado por renda minima
garantida equivalente a 8,50% ao ano, corrigida pelo
INCC, de forma proporcional ao capital investido

conforme o desembolso e evolucao da obra.
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Campinas/SP

Campinas € um dos principais polos logisticos do Brasil. A cidade reune infraestrutura de
transporte, proximidade com grandes mercados consumidores e acesso a importantes
rodovias, como Anhanguera, Bandeirantes e Dom Pedro |, além de estar proxima ao
Aeroporto Internacional de Viracopos.

Essa combinacao facilita o transporte e a distribuicao de mercadorias, permitindo atender
com eficiéncia tanto a Regiao Metropolitana de Sao Paulo quanto cidades do interior
paulista e outros mercados do Sudeste. Para empreendimentos logisticos, estar em uma
regiao com essas caracteristicas representa uma vantagem importante, pois a localizacao
contribui diretamente para a eficiéncia das operacoes.

Aeroporto Internacional de Viracopos em um raio de 2km

Rodovia dos Bandeirantes em um raio de 2km

Rodovia Anhangueraem um raio de 7,5 km
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Sobre o Locatario

Fundado em 1999, na Argentina, atualmente o Mercado Livre é lider em comércio
eletronico na América Latina, com atuagao em diversos paises. Sua plataforma de marktet
place conecta grandes marcas e pequenos vendedores a milhdes de consumidores.

A empresa também conta com uma estrutura logistica propria, o Mercado Envios, que
integra as entregas e permite acompanhar os pedidos. Outro braco importante é o
Mercado Pago, que oferece solucoes de pagamento, carteira digital e servicos financeiros.

Ao longo dos anos, a companhia vem investindo em tecnologia, inteligéncia artificial,
seguranca e experiéncia do usuario. Esse conjunto de operacoes faz do Mercado Livre
uma referéncia em tecnologia e eficiéncia logistica na regiao, refor¢cando a relevancia da
empresa como locataria do imovel.

Rating (Nota de Crédito)
Escala Global Equivalente: BBB- pela Fitch Rating

Escala Nacional: AAA pela Fitch
Escala Global Equivalente: Bal pela Moody's

Escala Global Equivalente: BB+ pela Standard & Poor's (S&P)
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Grandes NUumeros

Opera com uma rede logistica com cerca de 21 Centos de Distribuicao no
Brasil, conforme plano de expansao concluido até o final de 2025;

Lucro liquido em 2025: USS 1,99 bilhao;
ROE (Retorno sobre o Patrimonio Liquido) Recorrente de 29,6 % em 2025;
Receita liquida e resultado em 2025: USS 28,9 bilhdes;

Volume total de pagamentos em 2025: USS 277,8 bilhdes.

mercado mercado
Pago envios
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MELI CAMPINAS | CENARIO PRE E POS AQUISICAO

Pré Aquisicao

Indicadores

Valor Investido em Imoéveis

Numero de Imoveis

Presenca em n2de Estados e Distrito Federal

Presenca em n2de Cidades

Area Bruta Locavel (ABL)

Area de Terreno

Estimativa de Distribuicao por Cota

Prazo Méedio

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta pelo TRXF11.
*Considera as operagoes de aquisicao e alienagao de imoveis ja divulgadas ao mercado pelo TRXF11.

Valores

RS 12.639.090.916,30

131

19

69

2.059.608,69 m?

5.866.525,53 m?

Entre RS 0,90 e RS 0,93

10,72 anos

+1,98%

+1

+3,26%

+11,18%

+1,31%

P6s Aquisicao

Indicadores

Valor Investido em Imodveis

Numero de Imoveis

Presenca em n2de Estados e Distrito Federal

Presenca em n2de Cidades

Area Bruta Locavel (ABL)

Area de Terreno

Estimativa de Distribuicao por Cota

Prazo Médio
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Valores

RS 12.889.090.916,30

132

[

69

2.126.770,29 m®

6.522.525,53 m?

Entre RS 0,90 e RS 0,93

10,86 anos
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Segmento de Atuacao dos Locatarios (% da receita) Principais Locatarios (% da receita)

E-commerce 20,59%
Diversos 7 85 Mercado Livre | 16,66%
Macadists 15,69% Muttilocatérios Logisticos - N 1379
Shopping Center I 10,27% Lojistas de Shopping Centers [N 10,27%
Varejo I 8,13% Assai [ 6,68%
Hospital - T 6,83% : I 6,399
Educacional 6,49% RS 12'88 bl orupo Hateus o
L SO sk % Valor investido em Albert Einstein [ 5,95%
ogistico 3,61% imovei
gistie iméveis Shopee [ 3,94%
Casa e Construgéo 3,30%

Hotelaria 3,03% PaodeAgucar | 3,94%
Saude 1.63% L. 132 Multilocatarios Corporativos _ 3,85%

Alimentos 1,07% = Imoveis DHL [ 3.61% (9 16,66%
I

Pet 0,91% Emiliano | 3,03% Locatario com

Bancario 0,80% Atacaddo  2,62% maior exposi¢ao
Tipologia Imobiliaria (% da receita) Sirio Libanés 2,51%
Obramax 1,93% coe 10, 090/0
Logistico 38,91% Link School 158% |-| Maior imovel do
) A portfolio
Varejo 27,08% Anima Educacéao 1,55%

Shopping Center [ 10,27% Leroy Merlin 1,37% I 0.74%
o I
Hospital _ 6,83% . 2 Extra 133% III Preco médio porimével
Educacional _ 6,49% 2,12 mim St. Marche 1,28%

ABL Total EscolaEleva 1.13%
Laje Corporativa 4,92% BRF 107%
Hotel 3,03% Faculdade Ibmec 0,97%
Saude 1,63% @ 9 . S Petlove 0,91%
Renda Urbana 0.80%, Perfis de imoveis Outros 3.64%

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta pelo TRXF11.
*Considera as operagdes de aquisicao e alienagdo de imdveis ja divulgadas ao mercado pelo TRXF11.
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a 63,28% — 10,86 anos

Receita advindas de contratos atipicos

Prazo médio da carteira

Tipico Shopping;

10,27%
Vencimento dos Contratos (% da receita)
17,24%
10,9% 14,19% 14,06%

@ Estados/DF
@ 69 8,16%

Cidades

5.87% 5,58%
. 4,91%
[o) 10%
86,78% #10%

Do valorinvestido em
Regioes Metropolitanas

(o

4,21%
3,.41%
; . 278%
181% 1,70% 1.94% 2,15% . 2,28% 20%
0.48% 0,37 . = 0.82% . . - l 0,55%
] =

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049+

*Considera os ativos detidos de forma direta e indireta pelo TRXF11.
*Considera as operagoes de aquisicao e alienagao de imoveis ja divulgadas ao mercado pelo TRXF11.



DISCLAIMER

Este material foi preparado pela TRX Gestora, tem carater meramente informativo e ndao deve ser entendido como oferta,
recomendacao ou analise de investimento ou ativos, material promocional, solicitagao 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 sequro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de
Crédito (FGC).

O investimento no Fundo apresenta riscos. Para maiores informacgaoes, leia 0 Regulamento e Informe Anual do TRXF11.
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