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TRXF11 | Uma nova escala para o TRXF11

Crescimento com diversificacao, qualidade imobiliaria e ampliacao das fontes de renda

RS 3,16 bi 126 2,04 mi m? 10,79 anos

Captacao da 132 Emissao Imoveis no portfolio Area bruta locavel Prazo médio da carteira

A conclusao da 132 Emissao de Cotas marca uma nova etapa na trajetoria
do TRXFT11

Mais escala e diversificagao

Os recursos captados permitiram ao Fundo ampliar de forma relevante sua escala e diversificacao,
incorporando ativos imobiliarios de diferentes tipologias, regioes e perfis de ocupacao, com locatarios de alta
relevancia em seus respectivos setores e estruturas contratuais complementares.

Portfélio mais amplo e pulverizado

Mais do que crescer em tamanho, o TRXF11 passou a contar com um portfolio mais amplo, pulverizado e
diversificado, reduzindo a dependéncia de ativos, locatarios, regioes e segmentos especificos e ampliando as
fontes de geracao de renda imobiliaria.

Mais beneficios para os cotistas

Essa evolugao representa uma carteira com maior diversificagao de riscos, multiplas fontes de receita e
exposicao a um conjunto mais abrangente de ativos imobiliarios, preservando a disciplina na alocacao de
capital e abusca por geragao de valor no longo prazo.

Com captados, a 132 Emissao consolida a diversificacao do portfolio e amplia as fontes de receita do TRXF11.



TRXF11 | Tabela Resumo

Principais Indicadores do TRXF11

i Escala, diversificacdo e presenca nacional

R Diversificagao de receita |

Principais locatarios Receita de aluguel por tipologia imobilliaria
(% da receita de aluguel) (% da receita de aluguel)

= dl & Q 5

; Sn2 Mercado Livre [ 14.94% L Logistico I 37.83%
R$ 12,55 bi 126 2,04 mim 68 19 ipkinigithy B Ve | =
- X P - Multilocatarios logisticos |i§ 14,19% s
Valor investido Iméveis ABL total Cidades Estados e DF : ‘ @ Shopping Center 10,56%
em imoveis Lojistas de Shopping centers 10,56% B opping Centes 22920
Assai 6,87% ﬁ Hospital 7,02%
Valor invgstidp por tipologia imobiliaria Presenca nacional Grupo Mateus 6,57% 1% Educacional 6,68%
(% do valor investido em imoveis) Albert Einstein 6.12% T Laje Corporativa 5,06%
g Logistico I 35.43% | R$4,44bi 19 Shopee 4,05% Hl Hotel 3,12%
Bl Varejo 27,47% R$ 3,44 bi Estados e DF Multilocatarios corporativos 3,96% db Saude 1,68%
@s Shopping Center 11,71% | R$ 1,46 bi i DHL 3,72% 1 Renda Urbana 0.82%
: g v Pao de Aclcar 3,37%
g® Hospital 10,23% | R$ 1,28 bi 68 i, ot Receita de aluguel por segmento econémico
v ] v .
7= Educacional 6,09% | R$ 0,76 bi Cidad 3 (% da receita de aluguel)
A Ateizidio Rb9% ) Vs eskincati . 27.22%
Bl Laje Corporativa 4,67% | R$ 0,59 bi = s 5 =0 ——— - 2
B o Sirio=Libanés 2:58% M Logistica e E-commerce 22,72%
= | ; Z
Hotel 2,07% | R$0,26 bi i ’ 86,42% Obramax 1,99% & Sk Corper 10,56%
€ Saude 1,80% | R$ 0,23 bi 1% — 10% do valor investido Link School 1,63% @b Saude e Hospital 8,70%
9 ; ; em regiGes Demais locatéarios (16) 13,63% ™1 Educagdo 6,68%
Renda Urbana 0,48% R$ 0,06 bi <1% metropolitanas ™ Hotelaria 3,12%
ma Outros 21,00%
[Z] Qualidade e previsibilidade da renda Diversificacdo patrimonial
10 maiores iméveis
0, —= (+) o
60,45 /0 — : 10,79 anos 80,68 /0 (% do valor investido) - 10,73 A)
da receita em mam prazo médio da receita de aluguel Complexo Logistico — Guarulhos/SP 10,73% Maior imével
contratos atipicos dos contratos indexada ao IPCA Galp3o Logistico — Viana/ES 5,13%
E<tnitura dos contratos Hospital Albert Einstein Parque Global 4,95%
9 i Galpdo Logistico DHL — Extrema/MG 3,38% o,
(% da receita de aluguel) P gist : XA ! 2 S 0,75 A)
g " X Shopping Iguatemi Alphaville ,69% ﬁ - e medio
60,45% 10,56% 15,48% Hospital Albert Einstein Pinheiros 2,66%
Atipico Tipico Tipico Tipico Hospital Sirio-Libanés — Sao Paulo/SP 2,62%
Comercial Shopping Logistico Shopping Praia de Belas 2,41% 39 12(y
- B TRy Loja do Grupo Mateus — Salvador/BA 2,28% v o
Cronograma de vencimentos dos contratos Principais indexadores 2 50 : D Os 10 maiores
(% da receita de aluguel) (% da receita de aluguel) Galpao Logistico — Varginha/MG 2,27% D R o
17,6% imoveis
15,9% 80,68%
5w 11,6% 8.4% " .
5 g . R X %
o 3% 5,7% 48% 439 . 637% Ao I Os 10 maiores imoveis representam 39,12% do valor investido,
I : lll demonstrando elevada diversificacdo patrimonial.
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034+ 2035+ IPCA IGP-M IPC Outros

*Fonte: TRX Investimentos.
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TRXF11 - 132 EMISSAO DE COTAS

Cenario pos-emissao

Configuracao do portfélio do TRXF11 apos a 132
Emissao de Cotas



TRXF11 | Cenario pré e pos 132 Emissao

Captagao de RS 3,16 bi amplia em 68,70% o valor investido em imodveis

Indicadores do portfélio
(pré e pds 132 Emissao de Cotas)

Pré-emissao* Poés-emissao** Variagao

Valor Investido em Iméveis RS 7,44 bi RS 12,55 bi Estimativa de distribuicao***

Patriménio Liquido Pro Forma RS 5,93 bi RS 9,09 bi E nt re R$ 0 ; 9 0 e
Area Bruta Locavel (ABL) 1,22 mim? 2,04 mi m? RS 0 I 93 po r
5,85 mi m? COta

Areade Terreno 2,62 mi m?
Nos proximos 12 meses
Prazo Médio dos Contratos 13,03 anos 10,79 anos
Parte das aquisicoes foi viabilizada por meio de no ambito da oferta, contribuindo para otimizar a estrutura de capital

do fundo e reduzir o consumo de caixa.

*Data-base: 30/06/2026.
**Considera todas as operagodes - aquisi¢des e alienacoes - ja divulgadas ao mercado.
***As estimativas aqui estabelecidas ndo constituem promessas ou garantias de rendimentos.



TRXF11 | Principais numeros

Escala, diversificacao e presenca nacional

126 +RS 12 bi RS 95 mi 2,04 mi m?

Imoveis Investidos em imoveis Valor médio por imével Area bruta locavel

68 10,79 anos 60,44% 9

Cidades em 18 estados e no DF Prazo médio da carteira Da receita em contratos atipicos Tipos de imovel

Portfolio de mais de distribuido em 126 imoveis, 68 cidades e 9 tipos de imével.

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Imdveis adquiridos na 132 Emissao

13 operacoes que ampliam e diversificam o portfélio do Fundo

Valor por operagao*

(RS milhoes)

Shopping Centers da Iguatemi
Galpao Logistico Multilocatario
Portfolio de Galpdes Logisticos
IVBPTI

Galpao Logistico DHL

Thera Corporate e Ed. Morumbi
Hotel Emiliano

Log Recife

HIRETI - Ativos Logisticos
HIRE1 - Ed. Passarelli e JFL Rebougas
Galpodes Logisticos Self-Storage
Faculdade IBMEC

Sede BRF

Fonte: TRX Investimentos.
* Desconsiderado o possivel ajuste de preco, conforme informado no slide 19.

Shopping Center-SP e RS

Logistico - Viana/ES

Logistico-MGe ES

Logistico e Industrial - Diversas localidades

Logistico - Extrema/MG

Lajes corporativas - Sdo Paulo/SP

Hotelaria - Rio de Janeiro/RJ

Logistico - Jaboatao dos Guararapes/PE

Logistico-RJ e SP

Lajes corporativas - Sdo Paulo/SP

Logistico - Diversas

Educacional - Sao Paulo/SP

Corporativo - Curitiba/PR

876,1

643,6

578,3

450,0

424,3

340,3

260,0

210,0

170,3

143,8

135,0

130,0

103,5

13

Operacoes no ambito da 132 Emissao

RS 2,63 bi

Valor mediante compensacao de
creditos na 132 Emissao de Cotas

RS 4,46 bi

Valor total dos ativos



TRXF11 | Tipologia dos imoéveis

Portfolio diversificado, com predominancia de ativos logisticos e de varejo

Receita de aluguel por tipologia Valor investido por tipologia

(% da receita de aluguel)

Logistico 37.83% Logistico RS 4,44 bi
Varejo 27,18% Varejo RS 3,44 bi
Shopping center 10,56% Shopping center RS 1,46 bi
Hospital 7.02% Hospital R$ 1,28 bi
Educacional 6,68% Educacional RS 764 mi
Laje corporativa 5,06% Laje corporativa RS 587 mi
Hotel 3,12% Hotel RS 260 mi
Saude 1,68% Saude RS 226 mi
Renda urbana 0,82% Renda urbana RS 60 mi
Logistico e varejo concentram dareceitae do valor investido.

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Segmento de atuag¢ao dos locatarios

Exposicao pulverizada entre setores, com nenhum segmento acima de 20% da receita

Receita de aluguel por segmento

(% da receita de aluguel)

Valor investido por segmento

E-commerce 19,00% E-commerce RS 2,21Dbi
Diversos 18,15% Diversos RS 2,19 bi
Atacadista 16,14% Atacadista R$ 1,90 bi
Shopping center 10,56% Shopping center RS 1,46 bi
Varejo 7,69% Hospital RS 1,28 bi
Hospital 7.02% Varejo R$1,01bi
Educacional 6,68% Educacional RS 764 mi
Logistico 3.72% Casa e construcao RS 424 mi
Casa e construcao 3.39% Logistico RS 455 mi
Hotelaria 3,12% Hotelaria RS 260 mi
Saude 1,68% Saude RS 226 mi
Alimentos 1,10% Alimentos R$ 103 mi
Pet 0,93% Pet RS 100 mi
Bancario 0,82% Bancario RS 60 mi

Os 3 maiores segmentos(e-commerce, diversos e atacadista) somam dareceita de aluguel.

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Diversificacao da receita por locatario

Base de locatarios solida e pulverizada, com empresas lideres em seus setores

Principais locatarios e grupos de locatarios

(% da receita de aluguel)

Mercado Livre
Multilocatarios logisticos
Lojistas de shopping centers
Assai

Grupo Mateus

Albert Einstein

Shopee

Multilocatarios corporativos
DHL

Pao de Agucar

Emiliano

Atacadao

Sirio-Libanés

Obramax

Link School

Demais locatarios (16)

Fonte: TRX Investimentos.

6,87%
6,57%
6,12%
4,05%
3,96%
3.72%
3,37%
3.12%
2,69%
2,58%
1,99%
1,63%

10,56%

14,94%

14,19% Concentracdo do maior locatario (Mercado
Livre)

38,56%

Receita dos 5 principais locatarios

Nenhum locatario individual
responde por mais de da
receita de aluguel do Fundo.

13,63%



TRXF11 | Locatarios de primeiralinha

Empresas lideres em seus setores, com contratos de longo prazo

Principais locatarios do portfodlio 5 principais locatarios

(% da receita de aluguel)

~ Mercado Livre 14,94%
o &
ASSAI EINSTEIN Assai 6,87%

ATACADISTA Hospital Israelita
Grupo Mateus 6,57%
Albert Einstein 6,12%
o
K
Sou. IGUATEMI = IGRUPO Shopee 4,05%
Shopee SIRIO-LIBANES K_/ Zuls

= ATACADAO — m Ty OBRAMAX Os 5 principais locatarios

somam dareceita.

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Diversificacao dareceita por estado

Presenca em 18 estados e no DF, com 86,42 % do valor investido em regioes metropolitanas

Presenca nacional Receita de aluguel por estado

(n2 de imoveis por estado) (% da receita de aluguel) Iméveis

18 SP 46,30% 59

Estados e no Distrito Federal

MG N,18% 8
3 RJ 7,81% 15
3 2
1 ES 7,60% 2
2
6
1 PR 6,13% 4
2
68 1 2
RS 5,66% 6
Cidades
2
. PE 4,19% 6
2
BA 3,32% 2
i
4 ) GO 2,39% 5
2
8 6 4 2 O/ PA 112% 3
[ ° 6
do valor investido em regioes Demais Estados e DF 4,29% 16

metropolitanas

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Principais imoveis geradores de receita

Os 15 maiores imoveis respondem por 49,65% da receita, com baixa concentragao por ativo

15 maiores imoveis

(% da receita de aluguel)

126

Complexo Logistico - Guarulhos/SP 10,72% Imoveis no portfélio
Galpéo Logistico - Viana/ES 5,49% Multilocatario
Hospital Albert Einstein Parque Global 5,44%
Galpao Logistico DHL - Extrema/MG 3,59%
Shopping Iguatemi Alphaville 2,74%
Hospital Albert Einstein Pinheiros 2,62% Multilocatario
Loja do Grupo Mateus - Salvador/BA 2,56% 1 0 72 O/o
Hospital Sirio-Libanés - Sdo Paulo/SP 2,45% Maior'fonte de receita do portfélio
Shopping Praia de Belas 2,32% Multilocatario
Galpao Logistico - Varginha/MG 2,18% Multilocatario
Hotel Emiliano 2,14%
Galpao Logistico - Sao Sebastiao da Bela Vista/MG 1,.99%
Galpao Logistico - Cariacica/ES 1,85% Multilocatario
Park Shopping Barigui - Curitiba/PR 1,84% Multilocatario 49 65 O/O
Galp&o Logistico Mercado Livre - Araucaria/PR 1,72% Receita'dos 15 principais imoveis

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Qualidade e previsibilidade da renda

Contratos majoritariamente atipicos, indexados ao IPCA e com vencimentos de longo prazo

60,44% 80,68% 10,79 anos

da receita em contratos atipicos da receita indexada ao IPCA prazo meédio da carteira

Tipo de contrato

Principais indexadores
(% da receita de aluguel)

(% da receita de aluguel)

IPCA

80,68%
INCC 10,43%
13,52% 10,56% 15,48% Média IGP-M/FGV e IPC/FIPE 3,32%
IGP-M 2,57%
Atipico Tipico Tipico Tipico IGP-DI 1.48%
comercial shopping logistico IGP-Mou IPCA ~ 1,18%
INPC  0,35%
Cronograma de vencimentos dos contratos
(% da receita de aluguel)
17,7%
13,9%
8.4% 6 1% 7o
1% 74 5,6%
4,2% 4,3% ' ., '
9 9 9 ' 9 o ' % 29%  2,9% 3.5% 9
05% o04% 9%  18% gy  20% es 3% g0 24% 06 2,1%

0,0%

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

Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Perguntas e respostas

Principais duvidas dos nossos investidores

Ao longo dos ultimos anos, o TRXF11 vem ampliando e diversificando seu portfolio. Ha aproximadamente dois anos, a carteira era predominantemente
concentrada em imodveis de varejo e apresentava maior concentracao de locatarios, regides e fontes de receita.

Com a conclusao da 132 Emissao, o Fundo avancou de forma relevante na estratégia de construir um portfoélio imobiliario mais amplo e diversificado, com
exposicao a diferentes tipologias de imoveis, regioes geograficas, atividades econémicas, locatérios e estruturas contratuais.

Essa evolucao reduz a dependéncia do Fundo em relagao a imoveis, locatarios ou segmentos especificos e amplia suas fontes de geracao de renda imobiliaria.
Mais do que aumentar a escala do TRXF11, a 132 Emissao contribuiu para construir uma carteira mais pulverizada, diversificada e alinhada a estratégia de longo
prazo do Fundo.

A diversificacao é um importante instrumento de mitigacao de riscos em uma carteira imobiliaria. Quanto maior a concentracao em um imovel, locatario, regiao
ou tipologia especifica, maior tende a ser o impacto de eventos individuais sobre o resultado do Fundo.

O TRXF11 possui exposicao a imoéveis logisticos, de varejo, shopping centers, hospitais, ativos educacionais, corporativos, hoteleiros e outras tipologias,
distribuidos por diferentes regioes do pais e ocupados por empresas de diversos setores da economia.

Essas diferentes fontes de receita estao sujeitas a dinamicas proprias de oferta, demanda, ocupacao e ciclos econémicos, contribuindo para reduzir a
dependéncia do Fundo em relagao a uma Unica exposicao.

A diversificacao nao elimina os riscos do investimento, mas reduz a concentracao e contribui para uma carteira mais equilibrada ao longo do tempo.



TRXF11 | Perguntas e respostas

Principais duvidas dos nossos investidores

Com a conclusao da captacgao e das aquisi¢coes anunciadas, o foco da gestao passa a ser a integragao e a gestao ativa do portfolio ampliado.

Entre as prioridades estao o acompanhamento dos ativos adquiridos e dos fundos imobiliarios nos quais o TRXF11 possui participacoes relevantes, além da
gestao dos contratos, locatarios e demais oportunidades decorrentes da nova composicao da carteira.

A gestao continuara avaliando oportunidades de reciclagem do portfélio, incluindo a eventual venda de ativos maduros quando entender que essa decisao pode
contribuir para a geracao de valor para o Fundo.

Paralelamente, sequird acompanhando os projetos de desenvolvimento imobilirio ja contratados, de acordo com seus respectivos cronogramas de execugao e
condicoes contratuais. No curto e médio prazo, eventuais novos movimentos de aquisicao deverao ser avaliados com muita parciménia, considerando o
momento atual do Fundo e do mercado em geral.

A gestao acompanha a estrutura de capital do TRXF11 de forma permanente, considerando nao apenas o nivel de endividamento, mas também seus prazos,
indexadores, custos e a capacidade de geracao de caixa do Fundo. Apos a 132 Emissao, a alavancagem liquida do TRXF11 é de 27,5% considerando
financiamentos, estruturas de seller finance e compromissos relacionados a obras, liquidos dos ativos com liquidez.

A estratégia para sua administracao combina geracao de caixa, amortizacao natural das dividas, reciclagem de ativos e otimizacao das estruturas de
financiamento, buscando reduzir o custo financeiro e adequar prazos e indexadores as caracteristicas dos ativos e contratos do portfolio. A alavancagem é
tratada como um instrumento de gestao de capital e deve ser utilizada com disciplina, sempre observando a capacidade financeira do Fundo e a geracao de
valor para os cotistas.



TRXF11 | Perguntas e respostas

Principais duvidas dos nossos investidores

A 132 Emissao permitiu ao TRXF11ampliar significativamente seu portfélio e diversificar suas fontes de receita, incorporando novos imoveis, locatarios, regioes,
tipologias imobiliarias e estruturas contratuais.

Para os cotistas, essa transformacao reduz a dependéncia do Fundo em relacao ao desempenho de ativos, locatarios ou segmentos especificos e amplia as
fontes de geracao de renda imobiliaria.

A maior escala também amplia o universo de oportunidades que podem ser acessadas pelo Fundo e sua capacidade de estruturar operagées com diferentes
proprietérios, desenvolvedores e operadores imobiliarios.

Os beneficios dessa evolucao, entretanto, dependem da qualidade dos ativos adquiridos, das condicoes de aquisicao e da execucao da estratégia pela gestao.
Porisso, crescimento e diversificacao devem estar sempre associados a disciplina na alocacao de capital e a geracao de valor para os cotistas no longo prazo.

Nao. A ampliacao da diversificagao representa uma evolucao da estratégia do TRXF11, e nao uma mudanca de sua esséncia.

O Fundo mantém como foco o investimento em ativos imobiliarios capazes de gerar renda e valor no longo prazo, buscando imoveis de qualidade, localizagoes
relevantes, bons fundamentos imobiliarios e estruturas contratuais adequadas as caracteristicas de cada operagao.

A maior diversidade de tipologias permite aplicar essa estratégia em diferentes segmentos do mercado imobiliario, reduzindo a dependéncia de uma unica
classe de ativos e ampliando o universo de oportunidades disponiveis para o Fundo.



TRXF11 | Perguntas e respostas

Principais duvidas dos nossos investidores

O aumento da escala nao altera os critérios utilizados pela gestao na avaliagao de novos investimentos. Cada operagao continua sendo analisada
individualmente, considerando, entre outros fatores, qualidade e localizagao do imovel, preco de aquisicao, geracao de renda, estrutura contratual, qualidade
do locatario, riscos da operacgao e potencial de criagao de valor para o Fundo.

A maior escala amplia o universo de oportunidades acessiveis ao TRXF11, mas nao elimina a necessidade de seletividade. A gestao continuara avaliando
aquisicoes, desenvolvimentos e reciclagem de ativos com foco na relagao entre risco, retorno e geracao de valor para os cotistas.

A criacao e o desenvolvimento de fundos com gestoras parceiras permitem que determinados ativos ou portfolios contem com uma gestao dedicada e
especializada, muitas vezes conduzida por gestores que participaram diretamente de sua originacao, desenvolvimento ou estruturacao. A participagao
relevante desses gestores nos préprios veiculos também contribui para o alinhamento de interesses na gestao e na geracao de valor dos ativos no longo prazo.

Esses veiculos podem ainda ampliar as alternativas de gestdo e monetizacdo dos investimentos. A medida que os ativos e os proprios fundos amadurecem, o
TRXF11 pode se beneficiar tanto da renda gerada por suas participacoes quanto de eventuais oportunidades de realizacao de ganhos de capital.

A existéncia de fundos parceiros nao altera os critérios de investimento do TRXF11 nem implica obrigacao de aquisicao de ativos desses veiculos. Todos o0s
investimentos continuam sendo avaliados de forma independente, considerando risco, retorno esperado, qualidade dos ativos, condicdes da operagao e
potencial de geracao de valor para os cotistas.



TRXF11 | Operagoes com ajuste de preco

Mecanismo de ajuste de preco dos imoveis com os vendedores decorrente da aquisi¢ao através da compensacao de creditos

(o)
~10%
Nas operacoes em que foi previsto

0peraq5o Valor investido* Valor de laudo ajuste de preco, o referido ajuste

corresponde, em meédia, a 10% do
valor total investido

Shopping Centers da Iguatemi RS 876,1 milhdes RS 994,6 milhdes
o
- N - - ~17,60%

Portfolio de Galpo6es Logisticos RS 578,3 milhdes RS 649,5 milhdes _
Diferenca entre o valor total
investido e o valor total dos imdveis
apurado nos respectivos laudos

Galpao Logistico DHL RS 424,3 milhoes RS 490,9 milhoes

Mesmo na hipotese de pagamento
Log Recife Il RS 210,0 milhdes RS 237,0 milhées integral dos ajustes de preco
previstos contratualmente, o valor
global investido nao ultrapassara o
valor global dos imoéveis apurado

Galpoes Logisticos Self-Storage RS 135,0 milhdes RS 252,5 milhdes nos respectivos laudos
Faculdade IBMEC RS 130,0 milhdes RS 143,42 milhoes o . )
Lock-up médio de 45 dias a partir
da data da conversao das cotas e
. . teto de venda diariade 5% a10% do
RS 2.353,7 milhdes RS 2.767,9 milhdes ADTV por vendedor.

Fonte: TRX Investimentos.
*Excluindo eventuais ajustes de preco.
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TRXF11 - 132 EMISSAO DE COTAS

Premissas e projecoes

Analise de viabilidade, estrutura de capital e
diretrizes do TRXF11



TRXF11 | Projecao

Resultado distribuido estavel em RS 0,93 por cota nos trés semestres projetados

2526 1827 2827 2526 1827 2827
Receita imobiliaria* 381,05 511,86 484,39 Amortizagoes TRXF11 -53,06 -73,22 -74,12
Receitas financeiras e mobiliarias* 194,82 228,88 272,01 Amortizagoes TRXBT1 -N,71 -12,15 -12,71
Captacoes TRXFT1 3.160 0 0
Despesas operacionais 33,86 47,25 47,25 Fluxo imobiliario 2.367 437 485
Demais despesas 8,10 3,91 3,91
Despesas de juros 100,07 135,82 150,22 Caixa TRXF11 142 146 130
Carteira de ativos mobiliarios (Flls + CRIs) 3.249 2.905 2.184
Resultado operacional* 433,85 553,76 555,03 Caixa total 3.391 3.051 2.313
Resultado operacional por cota (R$) 0,93 0,96 0,96 PL TRXFT 9.090 9.090 9.090
Resultado distribuido™ 441,78 535,21 535,21 Relagao securitizagoes / ativo total 31,67% 31.17% 30,68%
Resultado distribuido por cota (RS) 0,93 0,93 0,93
Reserva de lucro acumulada* 18,45 37,00 56,82
Reserva de lucro acumulada chega a no 2°
Reserva de lucro acumulada por cota (RS) 0,19 0,39 0,59 semestre de 2027.

Valores em RS milhdes, exceto quando indicado. Fluxo inflacionado considerando IPCA de 5% a.a. As estimativas aqui estabelecidas nao constituem promessas ou garantias de rendimentos.

Este material pode conter informacoes prospectivas, que foram obtidas de fontes consideradas razoaveis pelo Fundo na data em que este material foi divulgado e foram obtidas de fontes publicas consideradas confiaveis, dados desenvolvidos
internamente e outras fontes externas, as quais constituem apenas estimativas e nao sao garantias de futura performance. Os Investidores devem estar cientes que tais informacdes prospectivas estao ou estarao, conforme o caso, sujeitas a
diversos riscos, incertezas e fatores relacionados a operacao do Fundo que podem fazer com que o seu resultado seja substancialmente diferente das informacdes prospectivas contidas neste material.



TRXF11 | Premissas e projecao

Resultado operacional por cota acima da distribuicao em todos os periodos projetados

Premissas Resultado por cota
(RS por cota)
Captacao

RS 3,16 bilhdes via Emissao
RCVM 160

Ativos adquiridos & 0,955

13 operacgoes realizadas

Alienacoes a o

realizar 0,98 09 | 1004 0gs 0862 0gs 0,964
Em média RS 500 milhdes por : :

semestre

Dividend yield no 12

ano

11,82% de dividend yield sobre o 2025 2026 12Sem 27 2°Sem 27
preco de emissao da 132

Emiss3o de Cotas Resultado Distribuido por Cota Resultado Operacional por Cota e Media Distribuicao

Rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipotese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura. As estimativas aqui estabelecidas nao constituem promessas ou
garantias de rendimentos.

Este material pode conter informagoes prospectivas, que foram obtidas de fontes consideradas razoaveis pelo Fundo na data em que este material foi divulgado e foram obtidas de fontes publicas consideradas confiaveis, dados desenvolvidos
internamente e outras fontes externas, as quais constituem apenas estimativas e ndao sao garantias de futura performance. Os Investidores devem estar cientes que tais informacdes prospectivas estao ou estarao, conforme o caso, sujeitas a
diversos riscos, incertezas e fatores relacionados a operagao do Fundo que podem fazer com que o seu resultado seja substancialmente diferente das informagodes prospectivas contidas neste material.



TRXF11 | Projecao

Estrutura de capital: alavancagem em queda e reciclagem ativa do portfélio

Alavancagem - escopo amplo

(financiamentos + seller finance + obras)

Pré-emissao*

Financiamentos RS 2,7 bi
Seller finance + obras RS 1,2 bi
Passivo total RS 3,9 bi
Ativo imobiliario RS 9,13 bi
Ativos com liquidez RS 0,8 bi
Alavancagem liquida' 31.1%

' Alavancagem liquida = (passivo total - ativos com liquidez)/ ativo total.
*Fonte: Informe Mensal e Relatorio Gerencial do TRXF11, data-base 31/07/2026.
**Fonte: TRX Investimentos

Pos-emissao™*

RS 3,2 bi

RS 1,2 bi

RS 4,5 bi

RS 12,5 bi

RS 1,1bi

27,5%

Variagao

+22,16%

+6,65%

+17,39%

+25,51%

+40,75%

-3'60%

20% a 25%

Faixa-alvo da diretriz de alavancagem

A diretriz e o mecanismo

Convergéncia para a faixa-alvo
Diretriz de alavancagem visando patamares entre
20% e 25%.

Gestao ativa
0 mecanismo € o que ja fazemos: gestao ativa e
reciclagem de portfolio.



TRXF11 | Projecao

Amortizacao continua dos CRIs reduz o endividamento relativo ao longo do tempo

Fluxo previsto de amortizagao dos CRIs

Barras: amortizagdo em % do PL no ano - Linha: saldo devedor em % do PL (eixo a direita)

3,48% 3 20%
3,06% %  3,07% % oAV
3,03% 2.78% 3,02%
2200, 2,49%
ve8%  22F M08 .
1,46% 1.61%
0.42%
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
Relagao divida / ativo total
Barras: saldo devedor em % do ativo total - Linha: pagamento acumulado das amortizagdes, RS milhdes (eixo a direita)
29,48% % °
28,56% 27,60% 2656% 5 419,
o 24,17% o
22,81% °
21.26%  19,88% 9
' 18,55% 17,46% 16.27%
TR 14,78% 13,88%
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

Fonte: TRX Investimentos.

1,35%

2040

13,15%

2040

1.42%

2041

12,42%

2041

aze  WB7%

2042 2043
1.56%  10,53%
2042 2043

2,25%
197%
2044 2045
331%  7,92%
2044 2045

0,69%

2046

0,00%

2046

60,00%

40,00%

20,00%

0,00%

R$3.000

R$2.000

R$1.000

RSO



TRXF11 | Historico de reciclagem do portfoélio

Histérico de alienacbes demonstra a capacidade de reciclagem

Operacgao Data Cap rate de venda

Loja do Assai - Itatinga/MG Maio de 2025 7,00% a.a.

Historico de
Loja do Assai - Teresina/PI Agosto de 2025 7,50% a.a. gesltéo ativa

Ao longo dos ultimos anos, o TRXFT1

realizou uma gestao ativa do portfolio,

com a venda de ativos maduros e

captura de ganhos de capital,

Portfélio de 9 imoveis Junho de 2026 7.10% a.a. contribuindo para Comp|ementara
distribuicao mensal e, em
determinados periodos, para a

Lojas do GPA - Sao Caetano e Sao Paulo/SP Agosto de 2026 6,30% a.a. distribuicao de resultados

extraordinarios aos cotistas.

Loja do Assai - Goiania/GO Novembro de 2025 7,65% a.a.

Clinica Delboni - Sao Paulo/SP Setembro de 2026 7,03% a.a.

Rentabilidade passada nao representa garantia de resultados futuros. Investimentos em fundos imobiliarios envolvemriscos.



TRXF11 | Diretrizes de gestao

Cinco diretrizes para a gestao do portfolio e da estrutura de capital

Alavancagem em Prazo médio dos Concentragcao Reciclagem como Transparéncia
trajetoria contratos limitada rotina

Convergéncia para a Prazo médio dos Exposicao maxima de A camada tatica seque Em aquisicoes com
faixa de 20% a25% no contratos acimade 7 15,0% por locatario e comprando, maturando e compensacao de
escopo amplo. A gestao anos, atualmente em nenhum setor acima de vendendo, conforme creditos, divulgarem
buscara, quando 10,79 anos. 25,0% dareceita. rotina de vendas termos médios a
economicamente divulgadas e concluidas existéncia de lock-up,
adequado, substituir nos ultimos semestres. limite de venda por
operacoes-ponte ADTV e ajuste de preco.
indexadas ao CDI por

estruturas de

financiamento de prazo

mais longo,

preferencialmente
indexadas ao IPCA.

Diretrizes de gestao; nao constituem projecao de resultados, rentabilidade, dividendos, patriménio ou comportamento da cota.



trx

TRX - GESTORA

Sobre a Gestora

Historico da gestao e do Comité de Investimentos,
formado pelos 5 socios



TRXF11 | Uma plataforma completa de real estate no Brasil

Experiéncia, originacao e execucao para desenvolver e gerir investimentos imobiliarios

s (= FOCO EM TODA A .

i d_:l @ CADEIA DE VALOR " | :
Quas.eidu.as de.c adas. de + 3 mllhoes m?>  +R$ 20 bilhoes ¥ 7 .
experiencia em investimentos e :ea construids '

imobiliarios no Brasil. il ki gen i

undada em 2007, a TRX & uma gestora independente ,\," i \\ \
" o RN,
especializada em investimentos imobitiarios, com quase O
juas décadas d '

epsistempacnoitno.  II0G +350 mil +

- Da originagao
.ao longo prazo. g

Q Orlglnaqao e estrutura;ao

‘k itificacao e

liferents

ol il ey it : PRESENCA NACIONAL

f ‘ . 68 Hes Desenvolvimento
S 4e renda, em direrentes U glas Imooiua N Y Experidr em Droiet
Aquisicao e gestao

Criacao de valor

PARCERIAS COM

GRANDES EMPRESAS <BRF )7/ 28 IGUATEMI iBmeC w r;r:zrecado @ Einstein ﬁ Shopee \ “( ,,‘";: ; 1 =1

*Fonte: TRX Investimentos.



TRXF11 | Principais pessoas

Sécios da TRX e membros do Comité de Investimentos

Luiz Augusto Amaral

Desenvolveu mais de 120 operacdes
de Built-to-Suit, Sale & Leaseback e
outros empreendimentos
imobiliarios. E engenheiro civil
formado pelo Mackenzie e pos-
graduado em economia pela
Fundagao Getulio Vargas - FGV, além
de ser gestor de carteiras habilitado
junto a CVM.

José Alves Neto

Empresario no setor de bebidas,
embalagens, farmacéutico, educagao
entre outros, tendo passagens pela
WTorre e Tamiz Engenharia.
Formado em Engenharia de Produgao
e pos-graduado pelo Ibmec.

Vitor Nogueira

Possui mais de 18 anos de
experiéncia no mercado imobiliario e
de capitais, atuou na Fibra
Empreendimentos Imobiliarios S.A.,
sendo responsavel pela area juridica,
e na Coelho Fonseca
Empreendimentos Imobiliarios.
Formado em Direito pela
Universidade Metodista de
Piracicaba.

Gabriel Barbosa

Responsavel pela estruturacao,
prospeccao, distribuicao e captagao
de recursos para as operacoes da
TRX. Antes de juntar-se a TRX, teve
passagem pela SulAmerica
Investimentos, Azimut Brasil e HSBC.
Formado em Administracao de
Empresas pela PUC SP, MBA pela FGV
e é CGA pela Anbima e gestor
habilitado pela CVM.

Jonathans Valenta

Responsavel pelas areas financeiras
e controladoria, tendo passagem na
incorporadora Rossi Residencial S.A.
Formado em Ciéncias Economicas
pela Uninove, com curso de
controladoria e gestao pela Fecap e
curso de Real Estate da USP.



TRXF11 | Historico profissional

Trajetoria dos sécios antes e depois da fundacao da TRX

2000 2004 2008 2012 2016 2020 2026
Luiz Augusto Amaral Tamiz Engenharia
José Alves Neto WTorre Tamiz Engenharia
Vitor Nogueira Arcor do Brasil Fibra Inc. Coelho da Fonseca
Gabriel Barbosa, CGA HSBC SulAmérica Azimut

@ Jonathans Valenta Rossi Residencial



TRXF11 | Estrutura da Gestora

Governanca sénior e estrutura dedicada a gestao dos investimentos

[

COMITE DE INVESTIMENTOS | 5 SOCI0OS

Responsavel pela definicao da estratégia, aprovacao dos investimentos e acompanhamento da gestao

Luiz Augusto | José Alves | Gabriel \r:itor . Jorllathans

| Amaral . Neto Barbosa ogueira Valenta

. » Socio e Diretor de Socio e Diretc
Sécio Fundador Sécio Fundador Sécio e Diretor :.J;;) ![Of(.)” EL[[.,;TLO bjb(}lﬁ' Eon L,‘)'
> CEO da Goct3n VPEragoes, Juridic de Controladoria
e CEO e Vi de Gestao e Compliance e Portfolic

—_ ESTRUTURA DEDICADA EQUIPES ESPECIALIZADAS PARA ORIGINACAO, EXECUCAO E GESTAO DOS INVESTIMENTOS

RELAGOES COM @ . FINANCEIRO - El GESTAO DE
GESTAO 5630 |NVESTIDORES ZERIBICO E QUALIDADE BF  PORTFOLIO
> Portfolio Managers 1 Especialista 4 Advogados 1 Especialista 1 werente
Coordenador 1 Coordenador 2 Analistas ? k ,.( st
1 alis
5 Analistas 1 Analista 1 Acsictante
11 profissionais 3 profissionais 4 profissionais 3 profissionais 6 profissionais

8&% ‘ Comité de Investimentos formado pelos cinco sécios, apoiado por uma estrutura multidisciplinar dedicada a originagao,

gestao, acompanhamento do portfélio, governanca e relacionamento com investidores.




AVISO LEGAL

Este material foi elaborado pela TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., gestora do TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n2 28.548.288/0001-52, administrado por APEX GROUP
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com fins exclusivamente informativos, por ocasido do encerramento
da oferta publica primaria de cotas da 132 emissao do Fundo. A oferta foi realizada sob o rito de registro automatico da Resolucao
CVM 160, destinada exclusivamente a investidores profissionais, e encerrou-se conforme Anuncio de Encerramento divulgado em
30 de setembro de 2026. Este material ndo constitui oferta, recomendacéao ou solicitagao de compra ou venda de cotas ou de
qualquer valor mobiliario.

As informagdes sao consistentes com o regulamento e nao o substituem. Leia o regulamento e os demais documentos do Fundo
antes de investir, com atengao aos fatores de risco. Os documentos estao disponiveis nos sites da Administradora, da Gestora, na
CVM e na B3. Fundos de investimento ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, de mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. O investimento em fundos de investimento imobiliarios envolve riscos, entre eles liquidez,
vacancia, inadimpléncia de locatarios, desvalorizagao dos imoveis e perda do capital investido. O preco de negociagao das cotas
pode diferir do valor patrimonial. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.

Este material contém estimativas e projecoes (distribuicdo de rendimentos, resultado, alavancagem e amortizacdo de dividas).
Elas foram elaboradas pela Gestora com base nas premissas indicadas e nas informacdes disponiveis na data-base. Nao
constituem promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade ou de distribuicdo de rendimentos e estdo sujeitas a riscos e
incertezas que podem levar a resultados substancialmente diferentes. Alteragdes relevantes serao divulgadas ao mercado nos
termos da regulamentacao.

trx

PR AR SR ARA AN

. TR
A AR ANAYY

1

.
.-
-




	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32

