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SOBRE NOS

A TRX faz a gestdo de recursos de terceiros para investimentos no mercado
imobiliario através de fundos imobiliarios, comprando ou desenvolvendo os
imoveis diretamente ou investindo através de uma carteira de fundos imobiliarios
de outros gestores.

+2milhdes +120imodveis +R$10bilhdes +200.000

de mZ de imoéveis construidos investidos investidores ativos
desenvolvidos ou comprados
& PASSAI oy Carrefour (@ (Fiviateus f"' <3
PéiodeActicar ATACADISTA
Nos siga nas redes
PRINCIPAIS PESSOAS conis

LINKEDIN m

INSTAGRAM
Luiz Augusto Amaral José Alves Neto Vitor Nogueira
Sécio-fundador da TRX Sécio-fundador da TRX Sécio e Diretor Juridico
e Compliance da TRX
TIKTOK )
@2 YOUTUBE >
e
ot
Gabriel Barbosa Jonathans Valenta Raul Grego Lemos SPOTIFY e
Sécio e Diretor de Sécio e Controller da TRX Portfolio Manager

Gestdo da TRX


https://www.linkedin.com/company/trxinvestimentos/
https://www.instagram.com/trxinvestimentos/
https://www.tiktok.com/@trxinvestimentos
https://www.youtube.com/@trxinvestimentos2945
https://open.spotify.com/show/2W6gYiiXxbmSjlTAZrOAfi?si=ec760f89221f4284&nd=1&dlsi=eff13f70e06f4a80
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OBJETIVO

Fundo de Investimento Imobiliario com foco na distribuicdo de renda e dividendos
aos seus cotistas através de uma gestdo ativa que busca maximizar seu retorno
por meio de uma estratégia que buscara oportunidades no mercado imobiliario,
seja por meio de fundos imobiliarios, CRIs, ac¢des, debéntures ou
SPEs/Permutas, visando sempre equilibrio na relacio risco e retorno.

INFORMACOES BASICAS

Nome:
TRX Hedge Fund FlI

CNPJ:
43.985.938/0001-10

Data de Inicio:
14/11/2024

Taxa de Administracao:
1,00% a.a. sobre o valor patrimonial

Data de Divulgacao de Dividendo:

Ultimo dia util

Data de Pagamento:
10° dia util

*Data Base: 30/12/2025

Prazo:
Indeterminado

Publico Alvo:
Investidores em Geral

Gestor:
TRX Gestora de Recursos

Administrador e Custodiante:
BRL Trust Investimentos

Consultor Imobiliario:
TRX Desenvolvimento Imobiliario

Taxa de Performance:

20% sobre o excesso dos
rendimentos distribuidos em relacao
ao IPCA + VYield IMAB 5
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. PRINCIPAIS NUMEROS

COTAS, VALORES PATRIMONIAL E
DE MERCADO E VACANCIA*

N° de emissoes:
2 emissoes realizadas

Cota de Mercado:
R$ 9,70

Cota Patrimonial:
R$ 9,22

P/VP:
1,05

N° de Ativos no Portfolio:

CRIs: 18
Flis: 17
Acbes: 5
Permuta: 1

*Data Base: 30/12/2025

Cotas Emitidas:
15.970.289

Valor de Mercado:
R$ 154.911.803,30

Valor Patrimonial:

R$ 147.313.137,40

P/VP do Portfolio:
CRIs: 1,00

Flls: 1,00

Acdes: 1,23

Alocacao por Ativo
(% do PL):

CRIs: 41,8%

Flls: 45,4%
Permuta: 8,5%
Acodes: 4,5%
Renda Fixa: 3,9%

N° de Cotistas:
997

Rendimento no Més:
R$ 0,13

Dividend YieldMensal e
Anualizado:
1,34% / 16,08%

Liquidez Média
DIETGEE
R$ 26,5 mil

Rating TRX
Carteira de CRI:
AA: 13,9%
A:71,6%

BBB: 14,5%
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DESTAQUES DO MES

MOVIMENTAGOES ESTRATEGICAS

CRI

Alocacao atual: 41,8%
Alocacao Alvo: 20% a
70%
Movimentagbes
Amortizagao total e pré
pagamento: CRIWT
Morumbi

Compra: CRI Mateus
37

Objetivo: Renda

Retorno: IPCA + 9,0%

Fll

Alocacao atual: 45,4%
Alocacao Alvo: 30% a
60%

Movimentactes
Compra: TRXF11,
LVBI11 e KORE11

Objetivo: Renda e
Ganho de Capital

Retorno esperado
(TIR): 13% a 18% ao
ano

RETORNO EM 2025

ACOES

Alocacao atual: 4,5%
Alocacgao Alvo: 0% a
15%

Movimentagbes
Compra: CYRE3 e
DIRR3

Objetivo: Ganho de
Capital e Renda

Retorno (TIR)
esperada: 25% a
30% ao ano

PERMUTA

Alocacgao atual: 8,5%
Alocacgao Alvo: 0% a
25%

Movimentagoes
Nenhuma
movimentagao
relevante

Ao longo de 2025, o TRXY manteve distribuicbes mensais recorrentes de

equivalente a CDI+ 2,5% ou IPCA + 9,6%.

DISTRIBUICAO MENSAL

O

=

R$ 0,11/ cota, acima da viabilidade inicial, e distribuicbes extraordinarias
nos meses de junho e dezembro. Com isso, o retorno do Fundo em 2025
para o investidor, considerando a cota de fechamento de 30/12/2025, foi

0O R$ 0,13 por cota, que representa um Dividend Yield anualizado de 16,1%
sobre a cota de mercado de R$ 9,70. Pagamento sera realizado em

15/01/2026 aos investidores detentores de cotas no dia 30/12/2025.

Estendemos o nosso guidance de distribuicdo de dividendos mensais de R$

0,10 e R$ 0,13 por cota para o primeiro semestre de 2026.
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COMENTARIOS SOBRE O MERGADO

No relatério gerencial de janeiro de 2025,
destacamos a expectativa de um ano com viés
negativo. As projec¢des apresentadas no primeiro
Boletim Focus do periodo ndo se materializaram
integralmente e, apesar do elevado patamar da
Selic, os ativos de renda variavel apresentaram
desempenho expressivo ao longo do ano. O  Trix Tijolo* 2.51% 22.77% 22.77%
Boletim Focus foi assertivo quanto a trajetéria da

taxa basica de juros e a desaceleragdao do

crescimento do PIB em relagdo a 2024. Por IFIX 3,14% 21,15% 21,15%
outro lado, os principais desvios em relagdo as
expectativas iniciais atuaram como vetores de

IBOVESPA 1,29% 33,95% 33,95%

o . . X = iTrix Papel*™* 3,88% 19,46% 19,46%
valorizagéo dos ativos de risco, com a inflagéo
se mostrando menos persistente do que o
previsto e a depreciacdo do ddlar, influenciada CDI 1,22% 14,32% 14,32%
pelas politicas expansionistas do governo norte-
americano. IMA-B 5+  -019%  14,20%  14,20%

No acumulado do ano, o Ibovespa avangou
33,95% e o IFIX registrou alta de 21,15%, ambos IPCA* 0,33% 4,26% 4,26%
superando com folga o CDI, que apresentou

rentabilidade de 14,32%. O desempenho dos .

indices evidencia resiliéncia e forga do mercado, Dolar 3,16% -11,14%  -11,14%
mesmo em um ambiente marcado por novas

diSCUSSéeS SObre tributagéo de operagf)es e *Calculado pro-rata die e expectativa, de acordo com o ultimo

indice divulgado. **Os indices iTrix sdo calculados a partir da

rendimentos (dividendos e jUI’OS sobre capital ponderacdo de segmentos de Flls que fazem parte do IFIX.

proprio), Selic em 15% e um cenario fiscal
conturbado.

Para 2026, o ambiente segue carregado de
incertezas e variaveis relevantes. Ja na primeira IPCA 4,99% 4,31%" 4,06%"
semana do ano, a captura de Nicolas Maduro

pelos Estados Unidos trouxe a possibilidade de

novos choques no mercado de petréleo. PIB 2,02% 2,26%* 1,80%*
Adicionalmente, trata-se de um ano eleitoral no
Brasil, o que tende a gerar maior volatilidade no

curto prazo. Ainda assim, as expectativas para DOLAR R$ 6,00 R$ 5,48 R$ 5.50°
2026 sao positivas, com projecées de queda da

Selic, délar relativamente estavel e inflagdo em SELIC 15,00% 15.00% 12.25%*
desaceleragdo, embora acompanhadas de um

crescimento econémico mais moderado. “Valores esperados no Boletim Focus de 05/01/2026.

Mesmo em um ambiente de elevada incerteza, identificamos potencial relevante para os fundos
imobiliadrios. Apesar da valorizagdo observada em 2025, os valores patrimoniais dos fundos
seguem pressionados pelas elevadas taxas de desconto adotadas nos laudos de avaliagdo dos
iméveis. Com a expectativa de inicio de um ciclo de queda da Selic e a manutengdo de um cenario
inflacionario controlado, entendemos que ha espaco para retornos atrativos, inclusive em fundos
que atualmente ndo negociam com descontos relevantes. Adicionalmente, a comparagao direta
entre fundos imobiliarios e instrumentos de renda fixa ainda é recorrente, de modo que a redugao
dos juros tende a estimular a realocagdo de recursos para a classe, movimento que deve ser
reforcado pela manutencao do beneficio fiscal.
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COMENTARIOS SOBRE O MERGADO

Iniciamos 2026 atentos ao esperado corte de 0,25 p.p. na taxa basica de juros. Embora o movimento
seja marginal diante do atual patamar elevado da Selic, a confirmagao do inicio de um ciclo de
cortes tende a gerar efeitos positivos para o mercado brasileiro, especialmente caso os dados de
inflagdo apresentem surpresas favoraveis ao longo do primeiro trimestre. No cenario base, a
expectativa é de um ciclo de cortes gradual e cauteloso, com o Banco Central monitorando
potenciais choques de demanda decorrentes de medidas do Governo Federal, como politicas de
transferéncia de renda e alteragbes na faixa de isengado do imposto de renda.

Ao olharmos para o IFIX, o balango é claramente positivo e reforga a maturidade da classe. 2025
marcou um ano de consolidacdo e avango relevante da industria, com a base de investidores
pessoas fisicas ultrapassando 2,9 milhdes, a entrada consistente de investidores estrangeiros, com
destaque para ETFs internacionais, o langamento do primeiro ETF brasileiro em parceria com um
indice internacional (HERT11) e um crescimento expressivo tanto do patriménio total quanto da
liquidez média diaria. Esses movimentos ndo apenas validaram a tese estrutural dos fundos
imobiliarios, como também se traduziram em um retorno superior a 20%, mesmo em um ambiente
de Selic préxima a 15%.

Além da valorizagao dos ativos, vale destacar o crescente protagonismo dos fundos imobilidrios em
operagdes relevantes da industria. Os Flls vém se consolidando como parceiros estratégicos de
grandes companhias listadas do setor imobiliario, com destaque para os segmentos de logistica e
shoppings. Em 2025, observamos a participagdo ativa de fundos de shopping em diversos
consorcios voltados a aquisi¢cao de ativos de alta qualidade, como Rio Sul, Patio Higiendpolis, Patio
Paulista e, mais recentemente, o Midway Shopping. Esse movimento evidencia nao apenas a
solidez financeira dos fundos imobiliarios, mas também o reconhecimento, por parte das empresas
listadas do setor, do papel dos Flls como agentes relevantes de apoio e viabilizagdo de suas
estratégias de crescimento.

Por fim, é importante observar que o dividend yield da classe permanece em patamares
excessivamente elevados quando comparado a qualidade dos portfélios dos principais fundos. Esse
descompasso reforga a visdo de que ainda ha espaco relevante para ganhos de capital, mesmo em
um cenario possivel de novas emissdes e com a Selic se aproximando de 12% ao ano, conforme as
expectativas para o fim de 2026 indicadas pelo Boletim Focus.

Figura 1 — VM/VP e Dividend Yield por setores do IFIX
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1,90 11,36% 11,31% 10.67% . 14,00%
1,70 10,23% WU 10,54% 12,00%
9,16% o
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§ 1,30 8,00% T
o (]
S 1,10 0,90 0,97 5o 089 0,90 6,00% =
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Fonte: Economética e TRX. Data base 31/12/2025
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COMENTARIOS DO TIME DE GESTAO

Em dezembro de 2025, o fundo registrou uma receita de dividendos de R$ 1,7 milhdo e R$
775,1 mil de resultado das nossas posi¢coes de CRI. Com isso, fizemos movimentagdes taticas
para realizar boa parte do prejuizo de algumas posi¢des em Flls, o que gerou o prejuizo no més
de R$ 82 mil. O lucro caixa total de R$ 2,2 milhdes, equivalente a R$ 0,139 por cota. A equipe
de gestado optou por distribuir R$ 0,13 por cota, constituindo uma reserva de lucros de R$ 197,8
mil (R$ 0,012 por cota).

A receita com dividendos apresentou crescimento expressivo tanto em fundos imobiliarios
quanto em acdes. Nos ultimos dois meses de 2025, elevamos de forma relevante a exposicéo a
acdes, com posicdes em CYRE3, ALOS3, DIRR3 e EVENS3. Essas empresas, apesar da forte
valorizagao ao longo do ano, ainda oferecem elevado potencial de apreciagdo com o bom
resultado operacional e inicio do ciclo de corte de juros em 2026. Adicionalmente, as
companhias listadas ampliaram substancialmente a distribuicdo de proventos, em movimento de
antecipacéao a tributacdo de dividendos que passou a vigorar a partir de 2026.

No segmento de Flls, além das movimentacdes taticas realizadas, recebemos dividendos
extraordinarios, especialmente dos fundos TRXB11 e Capitania Oportunidades. Quanto a
alocacdo em TRXF11, adquirimos posi¢cao equivalente a 4% do patrimonio liquido do fundo em
leildo no dia 19/12, ao preco de R$ 93,75, em operagdo oportunistica com foco em ganho de
capital de curto prazo. Ainda dentro do més, vendemos metade da posicdo com ganho de 3,3%,
no periodo de 5 dias Uteis, equivalente a uma TIR de 1.259%.

Manter uma posigao de caixa em torno de 5% do patrimdnio liquido & estratégico, pois permite
alocagoes taticas com margem de seguranca elevada e potencial de incremento de retorno para
o cotista no curto e médio prazos. Além da operacdo em TRXF11 em dezembro, realizamos
movimento semelhante em KNRI11 em margo de 2025, reforgando o objetivo central do fundo:
combinar timing de mercado e andlise fundamentalista para proteger e potencializar o resultado
entregue aos investidores.

A distribuicdo de R$ 0,13 por cota referente aos resultados de dezembro sera paga em 15 de
janeiro de 2026. No acumulado de 2025, distribuimos R$ 1,35 por cota, equivalente a um
dividend yield de 13,92% frente ao prego de fechamento de 30 de dezembro. Considerando o
CDI liquido do periodo, o fundo entregou CDI+2,5% ou IPCA+9,6%. Mantemos nosso guidance
de distribuicdo para até junho de 2026, projetando distribuigbes mensais entre R$ 0,10 e R$
0,13 por cota, o que representa uma rentabilidade anualizada de 12,4% a 16,1%, considerando
o preco de fechamento de 30 de dezembro de 2025.

Expectativa de

Ativo Estratégia *Alocagdo Alvo Objetivo

retorno
= Selegdo e estruturacdo de CRI que tenham seus riscos fortemente ~300bps acima do ,, % Renda
mitigados e proporcionem rentabilidade adequada; benchmark e
* Fundos com boa liquidez, previsibilidade na distribuigdo de Renda e
dividendos;
» . o 13%-17%aa. o [N . Ganho de
= Com base na analise fundamentalista e critérios internos, 1 .
. . . P Capital
aproveitar oportunidades em ativos descontados. g
= Mercado mais volatil, com oportunidade de gerar ganhos de capital
acima da média do IFIX aproveitando os ciclos; Ganho de
i PSR P . 22%-28%a.a. o ] 15% .
= Boa diversificagao nos melhores operadores de shopping centers e | Capital
incorporadoras em determinados momentos do ciclo. B
= Ativos Unicos e em estratégia exclusiva, com geracdo de valor de
médio e longo prazo; | Ganho de
. i _ 20%- 30%a.a. o[y .
= Desenvolvimento de BTS, residencial ou varejo, com foco na Capital

. ~ . 8,5%
localizagdo dos terrenos, potencial demanda e escassez no entorno.



TRXY11 | t r X

COMENTARIOS DO TIME DE GESTAO

No més, registramos o pré-pagamento integral do CRI 15L0648443, lastreado pelo edificio
corporativo WT Morumbi que além da volta do recurso ainda contou com o recebimento de multa
no valor de 1,5% sobre o valor do ativo. O recebimento desses recursos permitiu uma
realocagao estratégica: parte foi direcionada para cotas de fundos imobiliarios (FlIs) e parte para
acdes de empresas do setor imobiliario, visando manter a exposicdo ao segmento com maior
liquidez e potencial de valorizagdo no curto e meédio prazo.

Em relagdo ao CRI Convisa GDP (2210879235) — originalmente programado para amortizagéo
em outubro de 2025 —, a operacdo estda em fase final de reestruturagdo completa, com a
constituicdo de novas garantias reais que elevam a cobertura e ajustam o LTV (Loan-to-Value)
para patamares mais conservadores e adequados ao cenario atual.

Os principais termos da reestruturacdo acordada com a incorporadora sao:

(i) elevacdo da taxa de remuneracdo de IPCA + 10,00% para IPCA + 12,50%, refletindo o
maior risco percebido e compensando os investidores pela prorrogagdo e pelas novas
condicoes;

(i) instituicdo de amortizagbes obrigatorias semestrais do saldo devedor, alinhando os
interesses dos investidores e cedente — mesmo na auséncia de vendas de unidades, a
companhia devera realizar aportes para reduzir o saldo principal;

(iil) pagamento de um waiver fee (prémio de consentimento) em dezembro de 2025 aos
detentores do titulo;

(iv) prorrogagédo do vencimento final de outubro de 2025 para outubro de 2027, acompanhada
da inclusdo de novas garantias reais avaliadas em aproximadamente R$ 5,6 milhdes.

Embora o cenério do ativo permaneca complexo, a estrutura desenhada em conjunto com a
incorporadora demonstra claro compromisso com a comercializagcdo das unidades
remanescentes, que estao alienadas fiduciariamente para a operagdo somando o valor potencial
de R$ 10,5 milhdes, e com a liquidagéo integral da operagao até o novo vencimento, em outubro
de 2027.

Apesar dessa perspectiva construtiva e a operagado ter garantias reais, a administradora do
fundo optou por adotar critério conservador e marcou o ativo a valor zero em sua contabilidade,
considerando remota a probabilidade de recuperagdo de qualquer valor. Essa decisao gerou
impacto negativo de aproximadamente 1,4% no valor patrimonial da cota do fundo.


https://app.opea.com.br/pt/emissoes/22I0879235
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/22I0879235
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/22I0879235
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COMPOSICAO DO RESULTADO

Demonstracao dos Resultados (R$)

LANCAMENTO OUTUBRO NOVEMBRO DEZEMBRO Acg:;é.g&no AC‘:;“;'EAS';‘;EM Déggzgliﬁ?c?o
Receitas Flls 493.191,54 600.533,31 146011257  3.613.95349  5236.004,75  5.722.983,53
Receitas CRIs 1.125.013,81 668.826,01 77513780 347361415  3.939.36599  4.006.961,72
Receitas Acdes 0,00 61.218,09 267.102,13 328.320,22 345.045,84 345.045,84
Receitas Financeiras 48.504,64 12.539,57 54.648,07 274.239,02 322.119,08 421.126,19
Ganho de Capital 146.508,66 671.523,70 -81.880,70 1.801.897,52  2.486.84599  2.500.446,17
Total de Receitas 1.813.308,65  2.014.640,68  2.484.119,87 049202439  12.320.471,65 12.996.563,45
Despesas Operacionais (-} 249.636,64 203.868,98 254.746,51 930.68520  1.373.200,27  1.404.343,92
Resultado Operacional 1563.672,01  1.810771,70 222037336 855233919  10.956.181,38  11.592.219,53
gi:a”“a“ LU L 0,098 0,113 0,140 0,536 0,686 0,726
Distribuicio 1756.731,79  1.756.731,79  2.076.137,57  8.140.471,34  11.172.636,14  11.172.636,14
Recibos 0,00 0,00 0,00 206.613,62 206.613,62 206.613,62
Distribuicao por Cota 0,110 0,110 0,130 0,680 1,350 1,520
Dividend Yield 1,22% 1,22% 1,34% 7,01% 13,92% 13,43%*
Rendimento Acumulado Total 5.694,07 50.733,98 212.969,77 212.969,77 212.969,77 212.969,77
Rendimento Acumulado por 0,000 0,004 0,013 0,013 0,013 0,013

Cota

*Dividend yield anualizado com base na média mensal de distribui¢do desde o inicio do fundo.

Resultados (R$/Cota) -

Ultimos 12 Meses
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0,05 I I 0,04 0,04
I 0 O: [ 0 02 M’ H (0,02] , I B %} Tym  om
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Receitas Financeiras

e=Om== Resultado Distribuido

Ganho de Capital
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DISTRIBUICAO, SENSIBILIDADE,
RECEITA E DIVIDEND YIELD

Histérico de Distribuicao por Cota nos Ultimo 12 Meses e Guidance (R$)

R$ 0,180 R$0,17

Para o proximos meses, o guidance é de R$ 0,10 a R$ 0,13 por cota
R30,150 RS 0116 0,11 RS 0,11 R$0,12  RgQ,11 R$ 0,11 RSO3 -
R$ 0,120 R$ 0,11 R$ 0,11 R$ 0,11 R$ 0,11 R$ 0,11 b
reooco @ R R R R R R R R R R 7777 R$ 0,10
RS 0,060
RS 0,030
RS 0,000

dez/24 fev/25 abr/25 jun/25 ago/25 out/25 dez/25 fev/26 abr/26 jun/26

s Distribuido ===-- Projetado

Tabela de Sensibilidade de Dividendo / Cota a Mercado

Dividendo por Cota

RS 9,30 11,61%a.a. 12,90%a.a. 14,19%a.a. 15,48% a.a. 16,77%a.a. 18,06%a.a. 19,35% a.a.
11,48% a.a. 12,76% a.a. 14,04%a.a. 15,31%a.a. 16,59% a.a. 17,87%a.a. 19,14% a.a.
11,36% a.a. 12,63% a.a. 13,89% a.a. 15,15% a.a. 16,42% a.a. 17,68% a.a. 18,94% a.a.
11,25% a.a. 12,50% a.a. 13,75% a.a. 15,00% a.a. 16,25% a.a. 17,50% a.a. 18,75% a.a.
11,13% a.a. 12,37% a.a. 13,60%a.a. 14,84%a.a. 16,08% a.a. 17,31%a.a. 18,55% a.a.
11,02% a.a. 12,24% a.a. 13,46%a.a. 14,69%a.a. 15,91%a.a. 17,14%a.a. 18,36% a.a.
10,90% a.a. 12,12% a.a. 13,33% a.a. 14,54%a.a. 15,75%a.a. 16,96% a.a. 18,18% a.a.
10,80% a.a. 12,00% a.a. 13,20%a.a. 14,40%a.a. 15,60%a.a. 16,80% a.a. 18,00% a.a.
10,69% a.a. 11,88% a.a. 13,06%a.a. 14,25%a.a. 15,44%a.a. 16,63% a.a. 17,82% a.a.

Composicao da Receita Dividend YieldImplicito dos Flls (% Relacao ao Preco Médio)

DY Anualizado

Cota a Mercado

Renda fixa % Alocado por Segmento
2,06% 53,21%
DY Médio:
Ganho/Prejuiz 23,3%

o de Capital
-3,09%

30,42%

Fils 24,61%
55,48%
16,43% 20
0,
12,68% 12,159 469, 7,67% 9,54%
6,92%,20% 6,79%
1,99%
Fundo de Renda Urbana Ativos Shopping Hedge Fund Logistico Lajes

Fundos Financeiros Centers Corporativas

*0 calculo do Dividend Yield Implicito leva em consideragdo a Gitima distribuigdo realizada em relagéo ao prego médio
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PERFORMANCE, LIQUIDEZ _ ,
E EVOLUCAO DO PATRIMONIQ LIQUIDO

Evolucao da Base de Cotistas e Volume Médio Negociado Ativos  Dezembro Ano  12meses

Valor Referencial

1.200 997 R$600,00 " da Cota (R$) 9,03 9,90 10,00
1.000 931 RS$500,00 Rentabilidade
: 41 840 U2 bt 8,86% 11,62% 12,20%
800 c93 616 630653 683 R$400,00 =
It H 0, 0, 0,
600, a4 519 R$300,00 CDI Liquido 0,94% 12,07% 12,93%
400 R$200,00 IMAB 5 0,85% 11,54% 11,04%
200 R$100,00
B BN L .‘ ! a RS. IFIX no Periodo ~ 3,14% 21,15% 21,65%
S5 9S8 EEDSEEE waomo
S S o o = & = 9§ & £ S N Negociado (R 0,53 31,29 31,54
8 & 28 g3 =2p8 32 milhGes)
Giro (% do
mmmm Ev. Cotistas Ev. Média Volume Negociado total de cota 0,36% 21,09% 21,24%
negociados)

Histérico de Performance do TRXY11 e indices do Mercado
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e TRXY11 - Mercado  e====TRXY11 - Patrimonial IFIX ITRIX Papel CDI IMAB 5
Evolucao do Patrimonio Liquido por Cota (R$)**
10,00
9,33 o 0,17 0,05 0,00 0,07 9,22
9,00 0,00 I : -0,04
-0,48
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00
Tax. Administragdo Variagdo Flls Renda Fixa Compromissada 30/dez/25
28/nov/25 Variagdo CRIs Variagdo Agdes Permuta Outras despesas/receitas

*O célculo da rentabilidade total da cota no mercado secundario considera a soma dos dividendos distribuidos nos respectivos periodos; CDI Liquido: taxa representada com desconto de 15% referente a impostos.
** N&o considera as cotas emitidas no ambito da 22 Emissao.



TRXY11

ALOCACAO DOS RECURSOS

Valores (R$

Alocacao dos Recursos (% do PL) Classe e Qtd por Ativo
; milhoes)
CRIs
300% [N = 100.00% o8 b
45 43% 4,46% '—o -4,15%
,43% ’ Flls 66,92 17
Acdes 6,56 5
41,86%
Renda Fixa 5,74

Permuta 12,54 1

Flls Renda Fixa Compromis... Total 153,43

CRls Acdes Permuta PL I

ocado em 100,00% 41

Relagéo ao PL

Alocacao Histérica do Portfélio (% do PL)

4,25% 5,52% 6,90% 8,41%

4,49%
100%  go70 G2Q%  382%  625%  2,31%  760% : . . 049%  g3ogo,  5OL%
90% 350 A % - 023  48%  glsoy — 9
o 035%  0,81% 5 ’ B42%  age  1,33% ) 3,35% ' 756% A
80% , ’
70; 40,61% |
o 67,80% 48,750 A38% 43,625 45,43%
60% 5 o, 7348%  ep820, L 5 -
ooy  Bh95%  7598% ,52% T80, 7104%
(] ’
40%
30%

20% > i 2 A N Y
2 o

o il i

jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25  jun/25 jul/25 ago/25 set/25 out/25 nov/25  dez/25

HCRIs Flls Agdes M Renda Fixa Permuta

Segmento de Atuacao
CRIs (% da Carteira de CRIs)

Alocacao Historica em CRIs (% da Carteira de CRIs)

Pulverizado;  Transporte; 7,76% 15,53% 1 78%
0,77% 20,63% 32,65% 12, 68% 12,87%
Varejo; 26,37% 38,80% | 2552% 1%
2,25%
100,00%
Incorporaga 0%
0; 22,98% 0% 84}47% 65,40%
3% w’ A’ >%
Losgi;g;o; Renda
nR Urbana;
3 ™ “ N “ »
59,47% v \V v % % ; v % v v % % ’1«
& & S Q@\ &Q,\ G S

W IPCA+ mCDI+



TAXA
CODIGODO RATING SEGMENTO INDEX AQUISICAO

b LTV ESTRATEGIA % PL
ATIVO TRX (meses)  VENC = CE
(AA)
1 Mateus 37 24K0003803 A Renda Urbana IPCA + 9,00% 9,00% 9,08 181 09/11/2039 65,00% Estratégico  6,16%
2 GPA Bari 83 20G0703083 A Renda Urbana IPCA + 7,94% 7,94% 6,79 125 10/07/2035 72,00% Estratégico  4,61%
3 Cg?é‘mi"n"n;/ga 2513439822 BBB  Incorporagdo  CDI + 3,50% 3,50% 7,53 30 22/03/2028  94,00%  Estratégico  5,11%
4 Rede Duque 444 2110855623 A Renda Urbana IPCA + 7,25% 7,25% 4,90 101 19/09/2033 67,00% Estratégico  3,33%
5 Rede Duque 443 2110855537 A Renda Urbana  IPCA + 7,25% 7,25% 4,83 101 19/09/2033 67,00% Estratégico  3,28%
6 Sinart 25E3766887 A Transporte IPCA + 9,50% 9,50% 4,79 149 22/05/2037 34,00% Estratégico  3,25%
7  SWAPatriarca  24G1627395 AA Incorporagdo  IPCA + 10,00% 10,00% 4,39 21 22/07/2027 60,00% Estratégico  2,98%
8 Airport Town 21H0976574 AA Logistico IPCA + 6,50% 6,50% 417 204 27/08/2041 50,00% Estratégico  2,83%
9 GPA Bari 82 20F0689770 A Renda Urbana  IPCA + 7,84% 7,84% 2,21 124 10/06/2035 68,00% Estratégico  1,50%
10 Telar C290 2312517577 A Incorporagéo IPCA + 10,00% 10,00% 2,25 13 29/12/2026 49,00% Estratégico  1,53%
1 Mateus 40 241.0003403 A Renda Urbana IPCA + 8,00% 8,00% 4,14 182 08/12/2039 71,00% Estratégico  2,81%
12 Convisa GDP 2210879235 A Incorporagdo  IPCA + 10,00% 10,00% 0,0 24 20/10/2027 96,00% Estratégico  0,00%
13 GPA 345 2010687041 A Renda Urbana  IPCA + 7,00% 7,00% 2,50 52 26/12/2029 40,50% Estratégico  1,70%
14 Bodytech 25B2176484 BBB Varejo CDI + 4,50% 4,50% 1,39 56 06/03/2030 84,00% Estratégico  0,94%
15  HBR Multiativos ~ 19G0228153 A Renda Urbana  IPCA + 7,10% 7,10% 1,07 112 26/07/2034 44,00% Estratégico  0,73%
16 GPA Bari 84 20G0703191 A Renda Urbana  IPCA + 7,65% 7,65% 1,02 125 10/07/2035 57,25% Estratégico  0,69%
17 Creditas 21K0046865 A Pulverizado IPCA + 7,10% 7,10% 0,48 21 20/02/2042 41,00% Estratégico  0,32%
18 GPA Bari 79 20E0031084 A Renda Urbana  IPCA + 7,79% 7,79% 0,12 123 10/05/2035 29,30% Estratégico  0,08%
61,67 113,3 64,5% 41,86%
O CRI foi emitido para alavancagem da construgdo dos
Projeto Business Park Extrema AAA que conta com 2
Mateus 37 fases e é o 3° maior condominio logistico do Brasil com
IPCA + 9,00% 09/11/2039 207 mil m? de ABL. A primeira fase ja foi totalmente
24E3617804 completa com excecgdo da expansdo do galpdo da Via
Varejo que se dara conforme demanda para outros
locatarios. Fase 2 ja comegou a avangar nas obras e
os novos contratos de locagéo ja estdo sendo firmados.
O CRI é destinado a alavancagem da compra de 6
lojas detidas Grupo Pao de Agucar, locadas na
GPA 83 sequéncia por 15 anos (contrato atipico) para as
IPCA +7,94% 10/07/2035 empresas do préprio grupo (sale and lease back).O
20G0703083 comprador das lojas e tomador de recursos € o
TRXF11. O CRI contard com garantia das proprias
lojas (alienagao fiduciaria) e do fluxo de aluguel atipico.
O CRI Evo Vila Clementino foi emitido em série Unica, ]
lastreado em nota comercial emitida pelos devedores o
Evo Vila da operagdo. Conta com diversas garantias, com -
Clementino CDI + 3,5% 22/03/2028 destaque para a alienag&o fiduciaria das unidades do =
imoével a ser construido em posse da SPE Evo Vila N e v
2513439822 Clementino, juntamente com 3 avalistas (1 pessoa e

juridica e 2 pessoas fisicas).

*Data Base: 30/12/2025


https://app.opea.com.br/pt/emissoes/24E3617804
https://barisec.com.br/emissoes/24K0003803
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/24E3617804
https://barisec.com.br/emissoes/20E0031084
https://barisec.com.br/emissoes/20G0703083
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/21I0855623
https://barisec.com.br/emissoes/20F0689770
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/21I0855537
https://emissoes.virgo.inc/VRG0323
https://barisec.com.br/emissoes/24L0003403
https://playsec.com.br/emissoes/
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/22I0879235
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/25b2176484
https://barisec.com.br/emissoes/20F0689770
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/21I0855623
https://barisec.com.br/emissoes/24L0003403
https://barisec.com.br/emissoes/20F0689770
https://barisec.com.br/emissoes/20E0031084
https://playsec.com.br/?numero=6&emissoes_category=emissao
https://barisec.com.br/emissoes/20G0703083
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Rede Duque

2110855623

Rede Duque

2110855537

Airport Town

21H0976574

GPA 82

20F0689770

SWA
Patriarca

24G1627395

Grupo
Mateus

2410003403

Telar

2312517577

*Data Base:

IPCA +7,25%

IPCA +7,25%

IPCA + 6,50%

IPCA + 7,84%

IPCA + 10,00%

IPCA + 8,0%

IPCA + 10,00%

30/12/2025

19/09/2033

19/09/2033

27/08/2041

10/06/2035

22/07/2027

08/12/2039

29/12/2026

Operacdo com a Rede Duque, grupo familiar fundado
ha 60 anos e gerida pela 2° geragéo da Familia Duque.
Atualmente maior rede de postos de combustiveis da
cidade de S&o Paulo, e uma das maiores do pais. A
operacdo possui como garantias (i) alienagao fiduciaria
de imoveis localizados na cidade de S&o Paulo; (ii)
cash colateral; (iii) fundo de despesas e (iv) aval dos
controladores.

Operacdo com a Rede Duque, grupo familiar fundado
ha 60 anos e gerida pela 2° geracdo da Familia Duque.
Atualmente maior rede de postos de combustiveis da
cidade de S&o Paulo, e uma das maiores do pais. A
operagao possui como garantias (i) alienagao fiduciaria
de imoveis localizados na cidade de Sao Paulo; (ii)
cash colateral; (iii) fundo de despesas e (iv) aval dos
controladores.

Fundado em 1986, o Grupo Airport Town possui sede
na cidade de Guarulhos, SP e , com um land bank de
aproximadamente 1.000.000 m2, possui 7
empreendimentos logisticos localizados nos principais
corredores de Sao Paulo, SP. O CRI foi estruturado
para financiamento de construgéo e retrofit de iméveis
do grupo.

Trata-se de um CRI para financiamento de aquisicédo
de 7 lojas locadas para o Grupo GPA pelo FIl TRX Real
Estate. As lojas (com bandeiras Extra e Assai) estdo
localizadas no RJ, Pl, GO e PB e s&o garantias da
operagdo através assim como o contrato de locagéo
(15 anos atipicos).

Operagdo de financiamento a construgdo de
empreendimento  residencial de médio padrédo
localizado na Cidade Patriarca na cidade de S&o Paulo.
Além dos servicers convencionais na emisséo de um
CRI (securitizadora e agente fiduciario), o CRI conta
com um servicer especializado que monitora a
evolugdo fisico-financeira da obra e controla o caixa,
recebiveis, custos e despesas da SPE através do uso
de tecnologia e sistema. Garantias: Avais PF e PJ,
cessdo dos direitos creditérios, alienagéo fiduciaria do
imovel, alienacéo fiduciaria das quotas, fundo de obra,
fundo de reserva, fundo de despesas e seguros.

O CRI é uma operagao originalmente de R$ 89 milhdes
que antecipam parte do fluxo de alguém de 4 imdveis
locados para o Grupo Mateus. Os contratos sédo de
longuissimo prazo e atipicos trazendo grande solidez e
previsibilidade para a operagdo. Além disso, o Grupo
Mateus (devedor) € um player relevante do setor de
varejo alimenticio, sendo o principal nas regides
Nordeste e Norte e o terceiro maior do pais, em termos
de faturamento.

Operagdo de financiamento a construgdo de
empreendimento residencial de médio padréo na zona
sul da cidade de Sao Paulo, SP. Além dos servicers
convencionais na emissao de um CRI (securitizadora e
agente fiduciario), o CRI conta com um servicer
especializado que monitora a evolugéo fisico-financeira
da obra e controla o caixa, recebiveis, custos e
despesas da SPE através do uso de tecnologia e
sistema.



https://app.opea.com.br/pt/emissoes/21I0855623
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/21I0855537
https://emissoes.virgo.inc/VRG0323
https://barisec.com.br/emissoes/20F0689770
https://playsec.com.br/emissoes/
https://barisec.com.br/emissoes/24L0003403
https://www.provinciasecuritizadora.com.br/Detalheemissao?id=141
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Sinart
IPCA + 9,50%
25E3766887
Convisa
IPCA + 12,50%
2210879235
GPA 345
IPCA + 7,00%
20L0687041
Bodytech
CDI+ 4,50%
25B2176484
Creditas
IPCA +7,10%
21K0046865
HBR

1960228153  IPCA+7,10%

GPA 84
IPCA +7,65%
20G0703191

*Data Base: 30/12/2025

22/05/2037

20/10/2027

26/12/2029

06/03/2030

20/02/2042

26/07/2034

10/07/2035

CRI estruturado para o término de obra do Novo
Terminal Rodovidrio de Salvador/BA. O ativo tera
vencimento de maio de 2037, duration de 5 anos, LTV
de 34%, pagamentos mensais de juros e amortizag&o.
O CRI possui uma cobertura robusta de covenants e
garantias.

Operagdo de término de obras em Joinville — SC, a
incorporadora possui mais de 30 anos de histéria, com
foco em projetos de médio alto padrdo. O
empreendimento estd com as obras 100% concluidas.
Garantias: Alienagdo Fiduciaria do terreno, Cessao
Fiduciaria de recebiveis e Aval dos sécios

O CRI foi emitido pela True Securitizadora, tendo como
cedente o Rio Bravo Renda Varejo — FIl (RBVA11),
com lastro em contratos de locagédo de 7 imdveis
locados ao Grupo P&do de Agucar (GPA). O CRI
distribui, mensalmente, juros e principal (sem
caréncia), possui LTV de 40,50% e conta com os fluxos
dos aluguéis dos contratos de locagdo do Grupo Pao
de Agucar como garantia, com vencimento 26/12/2029.

A operagao consiste no financiamento para o exercicio
do direito de preferéncia na aquisicdo do imovel
Bodytech Savassi, localizado em Belo Horizonte/MG. O
imovel, situado em uma regiéo nobre da cidade, possui
uma area construida de 6.095 m? e um valor de
mercado estimado em R$ 43 milhdes, o que representa
uma razéo de garantia de aproximadamente 120% do
saldo devedor no momento da emisséo da divida.

CRI estruturado para securitizagdo dos recebiveis dos
contratos de empréstimo de parte da operagdo de
home equity da Creditas. O fundo possui a série
mezanino da emissdo. Garantias: Alienacao fiduciaria
de imoveis, alienagdo fiduciaria de recebiveis e
apdlices de seguros MIP e DFI contratado pelos
devedores.

A operagdo possui como garantia a alienagao fiduciaria
dos imoveis objeto das locagdes, avaliados em R$
230MM, conforme laudo vigente. Além disso as
garantias incluem também alienagdo fiduciaria de
acdes das SPEs detentoras dos iméveis e cessdo
fiduciaria dos contratos de aluguel, além de aval da
HBR Realty, relevante grupo do setor de imobiliario
brasileiro listado na bolsa sob o ticker HBRE3.

O CRI é destinado a alavancagem da compra de 11
lojas detidas Grupo P&o de Acucar, locadas na
sequéncia por 15 anos (contrato atipico) para as
empresas do proprio grupo (sale and lease back). O
comprador das lojas e tomador de recursos é o
TRXF11. O CRI contard com alienacao fiduciaria e
caso rescinda o contrato, o locatario pagara multa do
valor total remanescente da operacao.

C Creditas

HBR

REALTY



https://app.opea.com.br/pt/emissoes/22I0879235
https://app.opea.com.br/pt/emissoes/20L0687041
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/25b2176484
https://habitasec.com.br/controle_emissoes/cri-hbr/
https://barisec.com.br/emissoes/20G0703191
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/25e3766887
https://data.vert-capital.app/emissao/133/referencia/default/series/4563
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Operagao em questéo trata-se de um SLB de 16 ativos
maduros do GPA. O negdcio sera feito pela venda dos

GPA 79 ativos da operagdo pelo GPA para posterior locagdo
por meio de contrato atipico entre o FIl e o GPA. O
IPCA+7,79% | 10/05/2035 devedor do CRI é o FIl TRXF11. As garantias da

20E0031084

operacgédo sdo a alienagéo fiduciaria de 100% de seis
lojas da bandeira Pao de Agucar, cinco lojas Extra e
cinco lojas da bandeira Assai.

Projeto Tipo do Projeto Padréao Localizagéo
1 Fll Brio TPG  Arborea Jardins  Residendial Alto Padréio Ja“é,'gziosm Benx 21,00% 8,5%

PROJETO

vOO DE PASSARO
GARDEN

[

*Data Base: 30/12/2025


https://barisec.com.br/emissoes/20E0031084
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=988186&cvm=true
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Alocacao em Flls (% do PL)

Outros
56,4% Fundo de Fundos
Ganho de
Capital e M Renda Urbana
Renda
12,85%
Ativos Financeiros
Flls
45,4%
10,5% 53,2%
B Shopping Centers
M Hedge Fund
Logistico
Alocacido em Acdes (% do PL)
Outros 34,6%
95,5%
Incorporadora
Shopping

65,4%

Aces Ganhf) de
4,5% Capital
100,0%

*Data Base: 30/12/2025



GLOSSARIO

TERMOS

IFIX
Fundos de Tijolo
Fundos de Papel

MTM

TIR

Duration

LTV

Amortizagao

Securitizagado

Dividend Yield

P/VP
VP

VM

PIB

IBC-BR

IGPM
IPCA
IPCA-15
NTN-B
SELIC
CDI
GESTOR

ADMINISTRADOR

DEFINICOES

indice de Fundos Imobiliarios da B3.
Fundos Imobiliarios que investem majoritariamente em imdveis diretamente

Fundos Imobiliarios que investem majoritariamente em titulos de divida imobiliaria

Mark to Market, ou em portugués, marcagéo a mercado, € uma metodologia utilizada para avaliar o
valor justo de ativos ou passivos financeiros com base nos precos de mercados atuais

Indicador financeiro que mede a rentabilidade de um investimento, representando a taxa de
desconto que torna o valor presente liquido (VPL) de todos os fluxos de caixa de um projeto igual a
zero

Média ponderada do tempo (em anos) até o recebimento dos fluxos de caixa do titulo. Ela reflete o
tempo médio que o investidor leva para retornar o valor investido

Loan to Value, relacdo entre o valor do empréstimo e o valor do imével. Esse indicador mede o
percentual do valor de um imével que esta sendo financiado por um empréstimo

Processo de pagamento gradual de uma divida ao longo do tempo através de pagamentos
periddicos
Processo financeiro pelo qual ativos iliquidos ou pouco liquidos (como empréstimos, hipotecas,

recebiveis de cartdo de crédito, entre outros) sdo transformados em titulos negociaveis, que podem
ser vendidos a investidores no mercado de capitais

Soma do valor distribuido em dividendos / preco da cota

Preco sobre Valor Patrimonial, € uma métrica financeira utilizada para avaliar se um ativo esta
sendo negociado a um valor de mercado acima ou abaixo do seu patrimonio liquido

Valor Patrimonial do Fundo, que leva em consideragao o valor liquido dos ativos

Valor de Mercado do Fundo, que considera a cota diaria negociada

Indicador econémico que apresenta a soma de todos os bens e servigos produzidos em uma area
geografica em um determinado periodo

indice de Atividade Econdmica que avalia o ritmo de crescimento da economia brasileira, servindo
como uma estimativa para o Produto Interno Bruto (PIB)

indice de inflagao que calcula a variagéo dos pregos da indUstria, construgao civil, agronegécio,
varejo e atacado

indice de inflagao, utilizado para demonstrar a variagéo de uma cesta de produtos e servigos
Prévia da inflagéo oficial do pais

Titulo de divida do governo que remunera inflagdo + 6% a.a., com pagamento de juros semestrais
Taxa basica de juros do Brasil

Taxa média diaria praticada entre bancos para transferéncia monetaria

Responsavel pela estratégia e alocagao dos recursos do Fundo

Entidade responsavel pela gestdo administrativa do fundo, garantindo que todas as operagdes e
obrigagoes legais sejam cumpridas



DISCLAIMER

Este relatério é fornecido exclusivamente a titulo informativo e nao constitui nem deve ser
interpretado como oferta ou solicitagdo de compra ou venda de valores mobiliarios, instrumento
financeiro ou de participacao em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a

jurisdi¢ao.

As opinides, estimativas e projegbes expressas neste relatorio refletem o atual julgamento do
responsavel pelo seu conteudo na data de sua divulgacao e estdo, portanto, sujeitas a alteragcdes
sem aviso prévio. As projegdes utilizam dados historicos e suposi¢des, de forma que devem ser
realizadas as seguintes adverténcias: (1) Nao estado livres de erros; (2) Nao é possivel garantir
que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma
hipétese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4)
Nao devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante 6rgéos

fiscalizadores ou reguladores.

Leia o Prospecto, o Formulario de Informagdes Complementares, a Ladmina de informacobes
essenciais e o regulamento antes de investir. Rentabilidade passada ndo representa garantia de

rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos.

Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer

mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

M Autorregulacao
/\\ ANBIMA

Gestao de Recursos
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RELACOES COM INVESTIDORES

Site do Fundo: www.trxy11.com.br

Telefone: +55 11 4872-2600
Linkedin: Iﬁl

E-mail: ri@trx.com.br

Site: www.trx.com.br

TRX Social: A TRX apoia o Instituto Rizomas, que promove educacao de qualidade
para que toda crianga seja um agente de transformacéo no seu meio! Conhega mais
sobre o Instituto Rizomas clicando aqui


mailto:ri@trx.com.br
http://www.trx.com.br/
https://trxy11.com.br/
https://www.linkedin.com/company/trxinvestimentos/
https://www.instagram.com/trxinvestimentos/
https://institutorizomas.org.br/
https://www.tiktok.com/@trxinvestimentos
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