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AOFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO FOI REALIZADA E LIDERADA PELA ADMINISTRADORA, JA QUALIFICADA, NA QUALIDADE DE DA OFERTA ( LIDER"), MEDIANTE ESFORGOS
RESTRITOS DE COLOCAGAO, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N° 476, DE 16 DE JANEIRO DE 2009, CONFORME ALTERADA, TENDO SIDO AUTOMATICAMENTE DISPENSADA DO REGISTRO PREVISTO NO ARTIGO 19, | DA LEI N° 6.385, DE 7 DEZEMBRO DE 1976,
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NOS DISPOSTOS NA SEGAO DESTE PROSPECTO INTITULADA “ATENDIMENTO AOS POTENCIAIS INVESTIDORES E COTISTAS” (PAGINA 97).

AS COTAS FORAM REGISTRADAS PARA NEGOCIAGAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA E/OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO (“B3") EM 07 DE
ABRIL DE 2020 COM O TICKER “TRXB11".

Nos termos do §2° do artigo 15° da Instrugao CVM 476, as Cotas s&o negociadas no mercado secundario com investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais por meio da Resolucao CMN n° 4.373, respeitadas eventuais vedagdes previstas na regulamentagao em vigor (‘Investidores").

Este Prospecto contém as relevantes pelos das Cotas, do Fundo, suas atividades, situagao econmico-financeira, riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes. As informagdes constantes do presente Pmspeclo estao em consonancia com o Regulamento, porém néo o substituem. & recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto, quanto do Regulamento, com especial atengéo as clausulas do Regulamento relativas
0 objetivo do Fundo, a sua politica de investimentos e a composigéo de sua carteira, bem como as disposicdes deste Prospecto que tratam dos fatores de risco aos quais o Fundo e o investidor esto sujeitos.

Néo ha garantias de que o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas, quando da amortizago efou liquidagao integral do valor investido, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagao tributdria vigente. Para maiores informagdes sobre a tributagéo aplicavel
a0s Cotistas e ao Fundo, vide Segao “Tributagao aplicavel ao Fundo”, na pagina 76 deste Prospecto.

O INVESTIMENTO NO FUNDO NAO E INDICADO AQUELES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O FUNDO E CONSTITUIDO SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, COM PRAZO DE DURAGAO INDETERMINADO, NAO
SENDO PERMITIDO O RESGATE ANTECIPADO DAS COTAS.

Quaisquer solicitagdes de esclarecimentos sobre o Fundo devem ser feitas exclusiva e diretamente a Administradora, nos enderegos dispostos na segao deste Prospecto intitulada *Atendimento aos potenciais investidores e Cotistas” (pagina 97).

Este Prospecto ndo deve, em nenhuma ancia, ser uma &0 de nas Cotas. Antes de investir nas Cotas, 0s potenciais investidores deverdo realizar sua propria andlise e avaliago do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condigo
financeira e dos riscos decorrentes do investimento nas Cotas.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 37 E SEGUINTES.

ADMINISTRADORA E COORDENADOR LIDER GESTORA

BRL / /

ASSESSOR LEGAL

LACAZ MARTINS,
PEREIRA NETO,
GUREVICH

& SCHOUERI

ADVOGADOS

A data deste Prospecto é 05 de agosto de 2020.



AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO DE ACORDO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO
ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS
PARA OS FUNDOS DE INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE
VALORES MOBILIARIOS. A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS
DESTE FUNDO DE INVESTIMENTO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO DE VALORES
MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE, DAS INFORMAGCOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS
INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A GESTORA DA CARTEIRA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO
DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA
O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA DO FUNDO, DA GESTORA DA CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE
SEGURO, OU, AINDA DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.

A GESTORA DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS
MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA
ORIENTA AS DECISOES DA ADMINISTRADORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE TITULOS E
VALORE MOBILIARIOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA
TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGCAO PARA AS
CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO,
AS DISPOSICOES DO PROSPECTO QUE TRATAM OS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.
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1. INTRODUCAO
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secdo, no singular ou no

plural, terdo o seguinte significado:

“Administradora”:

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na
cidade e estado de Sdo Paulo, localizada a Rua Iguatemi, n®
151, 192 andar, Itaim Bibi, CEP 01451 011,, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 13.486.793/0001-42;

“Assembleia Geral” ou “Assembleia

Geral de Cotistas”:

A assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo VIII
do Regulamento do Fundo;

“Ativos”:

Os Ativos Imobiliarios, os Valores Mobilidrios e os Ativos
Financeiros, quando referidos em conjunto;

“Ativos Imobilidrios”:

Sdo os ativos que prioritariamente sdo objeto de aquisicdo
pelo Fundo, conforme previsto no artigo 22 do
Regulamento:

(i) O FUNDO tem por objeto a aquisicdo, por compra
feita da COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO,
sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz Ant6énio, n2
3.142, Jardim Paulista, CEP 01402-000, inscrita no CNPJ/ME
sob o n247.508.411.0001/56, (“CDB”) e/ou da SENDAS
DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ayrton Senna, n.2 6.000, lote 2 Pal 48959 Anexo A,
Jacarepagud, CEP 22775-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
06.057.223/0001-71, (“Sendas” e, em conjunto com o CBD,
os “Vendedores”), de quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis dos Vendedores (“Direitos Reais”), relativos a
edificios e empreendimentos corporativos, comerciais,
industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locagdo com contratos na modalidade
atipica (built-to-suit) ou modalidade tipica (“IMOVEIS” ou
“EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS”), em condominio pro
indiviso com o TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito  no CNPJ/ME sob o n2




28.548.288/0001-52, também administrados e geridos pela
Administradora e pelo Gestor (“TRXF11”);

(ii) guotas ou agles representativas do capital social
de emissdo de sociedades de propodsito especifico
detentores de tais DIREITOS REAIS (“SPE” e
“PARTICIPACAO EM SPE”), podendo essa ser uma posicio
majoritaria ou minoritaria nas SPEs.

“Ativos Financeiros”:

Nos termos do Artigo 46, Paragrafo Unico da ICVM n@
472/08, o FUNDO, para atender suas necessidades de
liquidez, poderd manter permanentemente parcela do seu
patrimonio aplicada nos ativos abaixo especificados:

(a) Titulos Publicos Federais de emissdo do Tesouro
Nacional, em operacOes finais e/ou
compromissadas; e/ou

(b) guotas de fundos de investimento de renda fixa ou
referenciado DI, sendo até 100% (cem por cento)
em quotas de um mesmo fundo de investimento,
observado que tais fundos de investimento
poderdo ser administrados pela ADMINISTRADORA
ou por qualguer empresa do mesmo grupo
econdmico da ADMINISTRADORA e/ou geridos
pelo GESTOR ou por qualquer empresa do mesmo
grupo econdmico do GESTOR.

“Auditor Independente”:

a Grant Thornton Auditores Independentes, inscrito no
CNPJ/MF n2 10.830.108/0001-65, estabelecida na Av.
Paulista, n2 37, 12 andar (Cj. 12), Bela Vista, na cidade de
Sdo Paulo, estado de S3do Paulo, CEP: 01311-000;

IIB3II:

a B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade anénima de
capital aberto, com sede na Praca Antonio Prado, n2 48, 7¢
andar, Centro, CEP 01010-901, na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n@
09.346.601/0001-25;

“BACEN":

O Banco Central do Brasil;




“Base de Célculo da Taxa de

Administracao”:

O valor contdbil do patriménio liquido do Fundo;

“Boletim de Subscricdo”:

O documento firmado pelo Cotista no qual sdo
especificadas as condi¢cdes da subscricdo e integralizacao
das Cotas;

“Cartério de Registro de Imoveis”:

O competente cartério de registro de imoveis;

“CETIP”:

O Segmento CETIP UTVM da B3, devidamente autorizada
pelo BACEN para a prestacdo de servicos de depositaria de
ativos escriturais e liquidacdo financeira;

“Consultor Imobilidrio”:

¢ a TRX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n2
1.507, 62 andar, Edificio Tenerife, Vila Olimpia, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 22.199.365/0001-20, contratada nos
termos do artigo 25, paragrafos segundo e terceiro do
Regulamento do Fundo para coordenacdo de todo o
processo de desenvolvimento imobilidrio dos imdveis do
Fundo em fase construcdo, a serem construidos e/ou a
serem reformados, até a conclusdo das obras (assim
compreendida pela data de emissdo dos seus respectivos
Habite-se e do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ou
documentos equivalentes, o que ocorrer por ultimo,
conforme o caso), conforme Contrato de Prestacdo de
Servicos de Consultoria Imobilidria celebrado em 26 de
maio de 2020;

“Contrato de Gestdo”:

O contrato de prestacdo de servicos de gestdo celebrado
em 27 de maio de 2020 entre a Administradora e a
Gestora;

“Coordenador Lider”:

A BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao
financeira autorizada pelo Banco Central do Brasil, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.335, 262 andar,




conjunto 261, Itaim Bibi, CEP 04538-133, inscrito no CNPJ
sob on?13.220.493/0001-17;

“Cotas”:

As cotas de emissdo do Fundo;

“Cotista”:

Os titulares de Cotas do Fundo, a qualgquer tempo;

“Custodiante”:

A Administradora, responsdvel pela prestacdo de servico
de custddia de ativos financeiros, nos termos das normas
aplicaveis;

“CVM”:

A Comissdo de Valores Mobilidrios;

“Data de Emissdo”:

No tocante a Primeira Emissdo, é a data da primeira
integralizacao de Cotas do Fundo;

“Decreto n? 6.306”:

O Decreto n? 6.306, de 14 de dezembro de 2007;

“Dia(s) Util(eis)”: Qualquer dia exceto sdbados, domingos ou feriados
nacionais. Caso as datas em que venham a ocorrer eventos
nio sejam Dia Util, conforme definicio deste item,
considerar-se-4 como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte;

“Emissdo”: A 12 emissdo publica de Cotas do Fundo;

“Escriturador de Cotas” ou
“Escriturador”:

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., acima qualificada;

“FN”:

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos por
meio da Lei n? 8.668 de 25 de junho de 1993;

“Fundo”:

O TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Instrucdo CVM
472, pela Lei n2 8.668 e pelas demais disposicOes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis;

“Gestora”:

A TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.., sociedade de
responsabilidade limitada, com sede na cidade de Sdo Paulo,
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estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho n? 1.507, 62
andar, Vila Olimpia, CEP 04547-005, inscrita no CNPJ/ME sob
o n? 13.362.610/0001-87, devidamente autorizada e
habilitada pela CVM a prestar os servicos de administragdao de
carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério
n? 1.864, expedido em 04 de agosto de 2011;

“IGPM-FGV”:

O indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas;

“Instrucdo CVM 400”:

A Instrucdo CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM 472”:

A Instrucdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM 476”:

A Instrucdo CVM n?2 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM 516”:

E a Instrucdo CVM no 516, de 28 de dezembro de 2011,
conforme alterada;

“Instrucdo CVM 539”:

A Instrucdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada, que dispde sobre o dever de
verificacdo da adequacdo dos produtos, servicos e
operagdes ao perfil do cliente;

“Instrucdo CVM 555”:

A Instrucdo CVM nQ 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada;

“Investidores Profissionais”:

Os investidores definidos no artigo 92-A da Instrucao CVM
n° 539;

“Investidor Qualificado”:

Os investidores definidos no artigo 99-B da Instrucao CVM
n° 539;

“Investidores”:

Os investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que
invistam no Pais por meio da Resolugdo CMN n? 4.373,
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respeitadas eventuais vedacgdes previstas na
regulamentacdo em vigor;

“IPCA”: O Indice de Precos ao Consumidor Amplo;

“Lei n2 8.668": A Lein?28.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
“Lein29.779”: A Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;
“lein?11.033": A Lei n? 11.033 de 21 de dezembro de 2004, conforme

alterada;

“Pessoas Ligadas”:

Consideram-se  pessoas ligadas: (i) a sociedade
controladora ou sob controle da Administradora, da
Gestora, do Consultor Imobiliario, de seus administradores
e acionistas; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo
ou em parte, sejam os mesmos da Administradora, da
Gestora ou Consultor Imobilidrio, com excecdo dos cargos
exercidos em &rgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno da Administradora, da Gestora ou
Consultor Imobilidrio, desde que seus titulares nao
exercam fung8es executivas, ouvida previamente a CVM; e
(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima;

“Politica de Investimento”:

A politica de investimentos adotada pelo Fundo para a
realizacdo de seus investimentos, prevista no artigo 42 e
seguintes, do Regulamento;

“Prazo de Duracdo”:

O Fundo tera prazo de duracdo de 02 (dois) anos, a contar
da data de liquidacdo da 12 emissdo de cotas do Fundo;

“Prospecto”:

O presente Prospecto do Fundo;

“Regulamento”:

E o regulamento vigente do Fundo, aprovado em 01 de
agosto de 2019, o qual se encontra registrado no 92 Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civel de Pessoa
Juridica da Comarca de Séo Paulo, cidade de S3o Paulo,
estado de S3o Paulo, sob 0 n? 1.350.021, de 06 de agosto
2019.
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“Resolucdo CMIN n2 4.373":

E a Resolucdo Conselho Monetédrio Nacional (CMN) ne
4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada;

“Primeira Emissdo”:

E a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo;

“Taxa de Administracdo”:

A taxa de administragdo a ser recebida pela
Administradora, pela Gestora e dos demais prestadores de
servigos, calculada nos termos do artigo 25 e seguintes, do
Regulamento;

“Valores Mobilidrios”

S3do os seguintes ativos que, alternativamente aos Ativos
Imobilidrios, podem ser adquiridos pelo Fundo, conforme
previsto no artigo 22 do Regulamento:

(a) acoes, debéntures, bbébnus de subscricdo, seus
cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissoérias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliadrios
(“FII");

(b) cotas de fundos de investimento em participacdes
(FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos
de investimento em ac¢les que sejam setoriais e que
invistam exclusivamente em construcdo civil ou no
mercado imobilidrio;

(c) certificados de potencial adicional de construcdo
emitidos com base na Instrucdo CVM n? 401, de 29 de
dezembro de 2003;

(d) cotas de outros Fll;

(e) certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas
de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC)
gue tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que
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estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor;

(f) letras hipotecarias;
(g) letras de crédito imobiliario;
(h) letras imobilidrias garantidas.

“Taxa DI”

E a taxa média didria dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de
um dia, over extra grupo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo, informacdo disponivel em sua pagina na
internet, calculados de forma exponencial e cumulativa pro
rata temporis por dias Uteis decorridos.
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2. INFORMAGCOES CADASTRAIS E HISTORICO DO FUNDO

16



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

17



INFORMAGOES CADASTRAIS E HISTORICO DO FUNDO

InformacgGes cadastrais do Fundo

Identificacdo do Fundo
Auditor Independente GRANT THORNTON  AUDITORES INDEPENDENTES,
conforme acima qualificada.

Escriturador das Cotas BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., conforme acima qualificada.

Diretor da Administradora responsavel Para fins do artigo 28, § 29, da Instru¢cao CVM 472, o Sr.

pela supervisdo do Fundo DANILO CHRISTOFARO BARBIERI, residente e domiciliado
na cidade de S3do Paulo, estado de S3do Paulo, com
escritério na Rua Iguatemi, n2 151, 192 andar, Itaim Bibi,
CEP 01451-011, responsavel direto pela administracao,
supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela
prestacdo de informacdes relativas ao Fundo.

Histdrico do Fundo

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem como base legal a Lei n?
8.668, a Instrucdo CVM 472 e demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis. A
constituicdo do Fundo, assim como o inteiro teor do seu regulamento foram aprovados
mediante deliberacdo por ato unilateral da Administradora, em 05 de fevereiro de 2020 e
alterado em 06 de marco de 2020 e registrada no 12 Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sdo Paulo sob n? 3.660.936 em 17 de
marco de 2020 e consolidado em 26 de margo de 2020.

O Fundo realizou a distribuicdo publica da Primeira Emissdo de Cotas, composta por até
8.500.000 (oito milhdes e quinhentas mil) Cotas, pelo valor unitario na Data de Emissao de
RS 100 (cem reais), aos quais devem ser acrescidos o valor de RS 1,60 (um real e sessenta
centavos) por cota referente ao custo unitdrio da oferta, perfazendo o montante total de até
RS 850.000.000,00 (oitocentos e cinquenta milhdes de reais), sem considerar o custo
unitario da oferta, sob o regime de esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucdo
CVM n?2476. A oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo foi encerrada em
28 de julho de 2020, tendo sido subscritas e integralizadas 2.501.419 (duas milhdes,
quinhentas e uma mil, quatrocentos e dezenove) Cotas, com valor unitario de RS 101,60
(cento e um reais e sessenta centavos), considerando o Custo Unitario da Oferta, totalizando
um montante de R$254.144.170,40 (duzentos e cinquenta e quatro milhdes, cento e
guarenta e quatro mil, cento e setenta reais e quarenta centavos).
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A oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo foi automaticamente
dispensada do registro previsto no artigo 19, | da Lei n2 6.385/76, junto a CVM. Deste modo,
a CVM ndo analisou os documentos relacionados a referida oferta publica de distribuicdo.
Maiores informacles a esse respeito podem ser obtidas junto a Administradora, nos
enderecos dispostos na secdo deste Prospecto intitulada “Atendimento aos potenciais
investidores e Cotistas” (pagina 97).
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3. CARACTERISTICAS DO FUNDO
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informagoes contidas nesta se¢do foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra anexo ao
presente Prospecto. Recomenda-se ao potencial investidor a leitura cuidadosa do Regulamento

antes de tomar qualquer decisdao de investimento no Fundo.

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Base Legal

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, tendo como base legal a Lei n?
8.668 e a Instrucao CVM 472.

Constituicdo, funcionamento e Prazo de Duragado

A constituicdo do Fundo, assim como o inteiro teor do seu regulamento foram aprovados
mediante deliberacdo por ato unilateral da Administradora, em 05 de fevereiro de 2020 e
alterado em 06 de marco de 2020 e registrada no 12 Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo sob n? 3.660.936 em 17 de
marco de 2020 e consolidado em 26 de margo de 2020.

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas da Primeira Emissdo foram distribuidas por meio de oferta publica com esforgos
restritos de colocacdo, sendo colocadas exclusivamente junto a Investidores Profissionais,
nos termos da Instrucdo CVM 476.

Nos termos do §29 do artigo 152 da Instrucdo CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, a cotas do Fundo serdo negociadas no mercado secundario com os
Investidores, assim considerado investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais
por meio da Resolucdo CMN n? 4.373, respeitadas eventuais vedacdes previstas na
regulamentacdo em vigor.
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Administracdo

O Fundo é administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

A Administradora, observadas as limitagBes impostas pelo Regulamento e demais
disposicdes aplicaveis, tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, para abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir, alienar e exercer todos os demais direitos inerentes
aos Ativos integrantes do patrimbénio do Fundo, inclusive para transigir, observadas as
limitacGes impostas pelas disposicdes legais aplicaveis e desde que, em conformidade com a
Politica de Investimentos do Fundo, observados os poderes do Gestor.

Os poderes listados acima sdo outorgados a Administradora pelos cotistas do Fundo, outorga
esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura pelo cotista do boletim de
subscricdo, mediante a assinatura pelo cotista do termo de adesdo ao Regulamento do
Fundo, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do Fundo no mercado secundario.

A Administradora transferird ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar
em decorréncia de sua condicdo e sera, nos termos e condicbes previstos na Lei n2 8.668/93,
o proprietario fiducidrio dos Ativos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e
dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo, no Regulamento e
nas determinagdes da Assembleia Geral de Quotistas.

A Administradora e o Gestor deverdo empregar no exercicio de suas funcdes o cuidado que
toda entidade profissional ativa, proba e tecnicamente capacitada costuma empregar na
administracdo de seus préprios negocios, devendo, ainda, servir com boa-fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade ao Fundo e aos quotistas, bem como manter reserva sobre 0s seus
negaocios.

S3do obrigacBes e responsabilidades da Administradora estdo previstas no artigo 20 do
Regulamento.

Gestdo

O Fundo possui gestdo ativa e é gerido pela TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., que realizara a
gestdo da carteira do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29, inciso VI da Instrucdo CVM 472.

O Gestor foi contratado pela Administradora, em nome do Fundo, para prestacdo dos
servicos de gestdo da carteira do Fundo, envolvendo a analise, selecdo e avaliacdo dos
Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros para integrar a carteira do Fundo, bem como para
acompanhar a aquisicdo, venda e desempenho dos Ativos Imobilidrios do Fundo.
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S3o obrigacdes da Gestora aquelas acima descritas, dentre outras que lhe sejam impostas
pelo Regulamento do Fundo, especialmente o artigo 21, pela legislagdo e regulamentagado
aplicaveis, bem como aquelas assumidas no contrato firmado entre a Administradora e o
Gestor.

Os custos relativos aos servicos da Gestora, serdo pagos no valor e na forma como definidos
no artigo 25, do Regulamento do Fundo.

Consultoria Imobiliaria

O Fundo firmou contrato com o Consultor Imobilidrio para coordenacdo de todo o processo
de desenvolvimento imobilidrio dos imdveis que o Fundo eventualmente venha a adquirir e
gue estejam em fase construcdo, a serem construidos e/ou a serem reformados, até a
conclusdo das obras.

Custddia e Escrituragao

Os servicos de custddia e escrituracdo sdo prestados pela Administradora, na qualidade de
instituicdo legalmente habilitada para a prestacdo de tais servicos, conforme
regulamentacdo aplicavel.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

A Administradora, o Gestor e o Consultor Imobilidrio somente serdo substituidos nos casos
de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rendncia, de seu descredenciamento nos
termos previstos na Instrucdo CVM 472, assim como na hipdtese de sua dissolucdo,
liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia, conforme o caso, conforme procedimento previsto

no Capitulo VII do Regulamento do Fundo.

Os demais prestadores de servico do Fundo podem ser substituidos pela Administradora, em
comum acordo com o Gestor.

Demonstragdes Financeiras

O Fundo tera escrituracdo contabil propria, segregadas das contas da Administradora, da
Gestora, bem como das contas do Custodiante.

O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.
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As demonstracfes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracdo,
elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo
Auditor Independente registrado na CVM.

As demonstragdes financeiras e Informes Mensais/Trimestrais/Anuais do Fundo, estdo
incorporados por referéncia a este Prospecto e podem ser acessadas através dos links
abaixo:

https://fnet.bomfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFund
0=36368925000137

https://www.brltrust.com.br/?administracao=trx-real-estate-ii-fii&lang=pt

Objetivo de Investimento e Politica de Investimento

O FUNDO tem por objeto a aquisicdo, por compra feita da COMPANHIA BRASILEIRA DE
DISTRIBUICAO, sociedade por a¢8es, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Avenida Brigadeiro Luiz Anténio, n? 3.142, Jardim Paulista, CEP 01402-000, inscrita no
CNPJ/ME sob o n247.508.411.0001/56, (“CDB”) e/ou da SENDAS DISTRIBUIDORA S.A,,
sociedade por a¢des, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ayrton Senna, n.2 6.000, lote 2 Pal 48959 Anexo A, Jacarepagud, CEP 22775-005,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 06.057.223/0001-71, (“Sendas” e, em conjunto com o CBD, os
“Vendedores”), de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis dos Vendedores (“Direitos
Reais”), relativos a edificios e empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas
ou logisticos construidos ou a serem construidos, para locagdo com contratos na modalidade
atipica  (built-to-suit) ou modalidade tipica (“IMOVEIS” ou “EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS”), em condominio pro indiviso com o TRX REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 28.548.288/0001-52, também
administrados e geridos pela Administradora e pelo Gestor (“TRXF11”).

Admite-se que o investimento do Fundo nos direitos reais relativos aos imoéveis se dé
diretamente ou indiretamente por meio da aquisicdo de quotas ou a¢des representativas
do capital social de emissdo de sociedades de propdsito especifico — SPE detentores de tais
direitos reais, podendo essa ser uma posicdo majoritaria ou minoritaria nas SPEs.

Alternativamente, poderd, ainda o Fundo adquirir os Valores Mobiliarios.

Caracteristicas das Cotas do Fundo
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O Fundo realizou a distribuicdo publica da Primeira Emissdao de Cotas, composta por até
8.500.000 (oito milhdes e quinhentas mil) Cotas, pelo valor unitario na Data de Emissao de
RS 100 (cem reais), aos quais devem ser acrescidos o valor de RS 1,60 (um real e sessenta
centavos) por cota referente ao custo unitario da oferta, perfazendo o montante total de até
RS 850.000.000,00 (oitocentos e cinquenta milhdes de reais), sem considerar o custo
unitario da oferta, sob o regime de esforcos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucdo
CVM n2476. A oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissdo foi encerrada em
28 de julho de 2020, tendo sido subscritas e integralizadas 2.501.419 (duas milhdes,
quinhentas e uma mil, quatrocentos e dezenove) Cotas, com valor unitario de RS 101,60
(cento e um reais e sessenta centavos), considerando o Custo Unitario da Oferta, totalizando
um montante de R$254.144.170,40 (duzentos e cinquenta e quatro milhdes, cento e
quarenta e quatro mil, cento e setenta reais e quarenta centavos).

As cotas do Fundo correspondem a fracles ideais de seu patrimbnio e terdo a forma
nominativa e escritural. A cada cota corresponde um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.
De acordo com o disposto no artigo 29, da Lei n? 8.668, o cotista ndo poderd requerer o
resgate de suas cotas.

O titular de cotas do Fundo:(i) ndo pode exercer qualquer direito real sobre os ativos
integrantes do patriménio do Fundo; (ii) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo
legal ou contratual, relativa aos ativos integrantes do patriménio Fundo ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever; e (iii) esta
obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

Ndo ha limitagdo a subscricdo, ou aquisicdo no mercado secundario, ou mesmo do
percentual que cada cotista podera deter, de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o
loteador do solo ficando desde ja ressalvado que:

(i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o
Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas;

(ii) a tributacdo sobre os rendimentos auferidos pelas pessoas fisicas, tendo em vista a

titularidade de Cotas do Fundo, esta sujeita aos termos estabelecidos no Capitulo XVII,
do Regulamento; e
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(iii) apropriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao recebimento
de rendimentos em quantia superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, por determinado cotista, pessoa natural, resultara na perda, por
esse cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo, conforme disposto na
legislacdo tributdria em vigor.

Ndo obstante a destinagao exclusiva a Investidores Profissionais no ambito da oferta das
Cotas do Fundo, as Cotas serdo negociadas no mercado secundario com investidores em
geral, a partir da apresentacdo do presente Prospecto, conforme permissao prevista no §29
do art. 15 da Instrucdao CVM 476.

Emissdo de Novas Cotas

Na medida em que o Gestor identifique a necessidade de aportes adicionais de recursos no
Fundo, seja para captacdo de recursos destinados ao custeio das despesas recorrentes do
Fundo, para a aquisicdo de Ativos e/ou para novos investimentos nos Ativos ja existentes, o
Gestor devera recomendar o aporte ao Administrador, que devera, nos termos do inciso VIII
do Art. 15 da Instrucdo CVM 472, aprovar novas emissées de quotas até o montante total
adicional de, no maximo, RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), conforme atualizado
anualmente pela variacdo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA
em uma ou mais séries, a critério do Administrador, bem como seus respectivos termos e
condicdes, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral e de alteracdo deste
Regulamento, que ndo se confundirdo com as Quotas emitidas na Primeira Emissdao ou
emissdes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso,
conforme melhor detalhado no artigo 35 e seguintes do Regulamento.

Negociagdo das Cotas
As Cotas sdo negociadas em mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3.
Rentabilidade Mensal do Fundo

Desde a data da primeira integralizacdo de cotas o Fundo teve apenas uma distribuicdo de
rendimentos, conforme detalhado na tabela abaixo:

Rendimento /

Més | Rendimento Data de Pagamento
Valor da Cota* g
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|jul/20| 501.053,06 | 0400515629 |  14/07/2020
* Valor da Cota de RS 101,60.

Politica de Distribuicdo de Rendimentos

A Assembleia Geral Ordinaria de Quotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo.

Caso o Fundo possua caixa, o Gestor poderd recomendar ao Administrador que distribua
rendimentos, a titulo de antecipacdo dos resultados do semestre, até o 102 (décimo) dia util
do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, sendo que eventual saldo de
resultados do semestre ndo distribuido a titulo de antecipacdo devera ser distribuido aos
guotistas até o 102 (décimo) dia util subsequente ao encerramento do respectivo semestre.
Os rendimentos serdo devidos aos titulares de Quotas que estiverem registrados como tal
no fechamento das negociacdes do ultimo dia util de cada més anterior ao da referida
distribuicdo de resultados. Em qualquer distribuicdo de resultados.

Representante dos Cotistas

A Assembleia Geral de Quotistas poderd, a qualquer momento, nomear até 3 (trés)
representantes para exercer as funcbes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou dos
investimentos do Fundo.

Atualmente o Fundo ndo conta com representante de Cotistas.

Conflito de Interesse

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora ou Gestora
ou Consultor Imobilidrio dependem de aprovacgao prévia dos cotistas do Fundo, mediante
deliberagdao em Assembleia Geral.

Dissolugdo e Liquidagdo do Fundo

O Fundo entrard em liquidacdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos
do Capitulo XVIIl do Regulamento.

Politica de divulgacdao de informagdes relativas ao Fundo
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A Administradora prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que
as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, todas as informacdes obrigatdrias
exigidas pela Instrucdo CVM 472.

Compete ao cotista manter a Administradora atualizada a respeito de qualquer alteragcao
gue ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrdénico previamente
indicado, isentando a Administradora de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do
Fundo, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.
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4. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
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POLITICA DE INVESTIMENTO

Os seguintes Ativos poderdo integrar a carteira do Fundo sdo os Ativos Imobilidrio, Ativos
Financeiros e Valores Mobilidrios, visando proporcionar ao quotista rendimento de longo
prazo ao investimento por ele realizado no Fundo. A administracdo e a gestdo do Fundo serdo
realizadas de acordo com o disposto no Regulamento, observando-se a seguinte politica de
investimentos:

(@) O Fundo realizard investimentos nos Ativos Imobilidrios, objetivando,
primordialmente, auferir receitas oriundas da locacdo dos imodveis e,
ocasionalmente, da alienacdo dos Ativos Imobilidrios, ou dos direitos
creditdrios vinculados ou decorrentes dos Ativos Imobiliarios;

(b) O Fundo realizara investimentos de curto prazo em Ativos Financeiros, para
fins de liquidez e pagamento de despesas do Fundo;

(c) O Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimdnio liquido
em quaisquer dos Valores Mobiliarios.

(d) O Fundo poderd, sob a orientacdo do Gestor, investir até 100% (cem por
cento) do seu patriménio liquido em Ativos Imobilidrios, ou seja: (i) até 100%
(cem por cento) do patrimdnio liquido do Fundo poderd ser aplicado em
direitos reais relativos aos imodveis; e (ii) até 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do FUNDO podera ser aplicado em participacdes em SPE.

Na hipdtese excepcional de os investimentos do Fundo em Valores Mobilidrios
ultrapassarem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, deverdo ser respeitados
os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, observadas as excec¢des previstas no paragrafo
62 do artigo 45 da ICVM n2 472/08 e nas regras gerais sobre fundos de investimento, quando
aplicaveis. A aquisicdo de Valores Mobiliarios é realizada pelo Gestor conforme analise,
selecdo e avaliacdo realizada por comité interno.

O Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios com a existéncia de 6nus ou gravames.
Descri¢ao dos Ativos do Fundo

Os recursos do Fundo foram aplicados nos seguintes Ativos Imobiliarios:
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1.

Imoveis do Fundo

O Fundo, juntamente com o TRXF11, celebrou com a CBD e Sendas, em 5 de marg¢o de 2020,

um Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imdveis e Instituicdo de

Direito Real de Superficie, sob Condi¢Ges Suspensivas e Outras Avencas (“Contrato”), tendo

por objeto a alienacdo e concomitante locagdo (operacdo denominada “sale and leaseback”),

de 43 (quarenta e trés) imoéveis de propriedade da CBD e Sendas. Durante o processo de

auditoria 02 (dois) imdveis foram excluidos e o direito real de superficie dos seguintes

imoveis foram adquiridos pelo Fundo, estando 100% locados:

% na receita

Circunscricdo de Aracaju

Loja | Locatario Matricula liEEE Términodo | Aluguel Mepsal bruta do
Contrato Contrato (RS por més) "
Fundo
106 | Sendas 21.874 do Oficio de 27/05/2020 | 26/05/2035 | RS 295.128,48 7,06%
Paulo Afonso
i
95 | Sendas | 1?2 (quzwéomo de | 520052020 | 26/05/2035 | RS 212.760,62 5,09%
100 | Sendas 119.711do Oficiode | 0 000 | 26/05/2035 | RS 283.709,27 6,78%
Dourados
i
61 | sendas | 88°% dé’aimOf'C'o de | 520052020 | 26/05/2035 | RS 280.953,75 6,72%
° Offci a
2382 | cpp | /4068do2e0ficioda3® ) oo c 000 | o6/05/2035 | RS 94.141,87 2,25%
Circunscrigdo de Teresina
° Ofici a
1300| cpp |26:880do2e0ficiodas®) o000 | 8062035 | RS 350.647,08 8,39%
Circunscrigdo de Teresina
i
83 | sendas | 20398dole0ficiode | g 0e 050 | 28/06/2035 | RS 322.090,71 7,70%
Campina Grande
A
84 | Sendas | /8774 g‘;éngf'c'o e | 59/06/2020 | 28/06/2035 | RS 311.421.30 7 45%
A
56 | sendas | ©72%? g‘;éngf'c'o e\ 59/06/2020 | 28/06/2035 | RS 416.107,05 9,95%
1685| CBD 4.293 doOficiode Rio | 5 00050 | 28/06/2035 | RS 126.652,19 3,03%
das Ostras
i
1833 | CBD 26.757do 22 Ofciode | g /0e o050 | 28/06/2035 | RS 78.953,65 1,89%
Araruama
i
105 | Sendas 335'1O3§§é1ni§f'c'° e 1 59/06/2020 | 28/06/2035 | RS 310.856,45 7,43%
i
94 | sendas | SL18dole0Oficiode o, 000050 | 21/07/2035 | RS 199.998,19 4,78%
Santo André
° Ofici a
1164 | cpp | 42039doseOficiodas ) ) s 000 | 91/07/2035 | RS 117.979,19 2.82%
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41.036 do 4¢ Oficio de

1371| CBD e 22/07/2020 | 21/07/2035 | RS 483.420,41 11,56%
o

2378 |  CBD 5 2‘254Gdcc)’iélmff'c'o de 1 55/07/2020 | 21/07/2035 | RS 162.112,65 3,88%
o

2379 | CBD 161.913 do 12 Oficiode |, /12 000 | 21/07/2035 | RS 134.733,06 3,22%

Goiania

* Valores estimados de acordo com o estudo de viabilidade da 12 Emissdo de Cotas.

Gravames: (i) sobre a Loja 1.833 para a qual estd pendente a baixa de uma hipoteca em favor
do Banco ltau, cujo termo de quitacdo ja foi apresentado, bem como, ainda estd pendente
de baixa uma averbacdo de arrolamento de bens em nome das vendedoras; (ii) sobre a Loja
84, na data deste Prospecto ainda consta uma averbacdo de indisponibilidade de bens em
nome da Sendas, cuja decisdo de baixa ja foi apresentada ao respectivo registro de imdveis
competente; e (iii) com excecdo das Lojas 1.833 e 1.164, a nua propriedade dos demais
imdveis foi alienada fiduciariamente para a Barigui Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ sob
0 n.2 10.608.405/0001-60 (“Bari”) para garantir o pagamento de certificados de recebiveis
imobilidrios da 12 emissdo da Bari (“CRIs Bari”), cujos recursos possibilitaram a aquisicao dos
direitos sobre os Imoveis pelo Fundo. Para maiores informacdes verificar o fator de risco
“Riscos relacionados a regularidade dos registros” na péagina 70 deste Prospecto.

O Fundo adquiriu o direito real de superficie sobre os Imdveis, por meio da Escritura Publica
de Constituicdo de Direito de Superficie e Outras Avencas, estando algumas delas ainda
pendentes de registro nas suas respectivas matriculas, pelo periodo de 15 (quinze) anos. Ao
final deste periodo a propriedade plena dos Imdveis sera consolidada na Cookei 53
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., cuja totalidade das cotas também sdo detidas pelo
Fundo, em conjunto com o TRXF11 e que atualmente é a proprietaria da propriedade
remanescente dos referidos Imoveis.

O Fundo recebeu a posse dos imdveis relativos a Loja 1833 e 1164 e as respectivas escrituras
serdo outorgadas no prazo de até 03 (trés) anos, contados da data do inicio das locagdes,
tendo retido 5% (cinco por cento) do preco das referidas lojas até a outorga das respectivas
escrituras. Para maiores informac&es verificar o fator de risco “Riscos relacionados a
regularidade dos registros” na péagina 71 deste Prospecto.

A renda obtida pelo Fundo em decorréncia do contrato de locacdo acima mencionado ndo
sofre tributacdo pelo Imposto de Renda. O Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU imodvel
é pago pela locatdria, conforme contrato de locagdo vigente.
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Locatdarios

SENDAS DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n.2 6.000, lote 2 Pal 48959 Anexo A,
Bairro Jacarepagud, CEP 22775-005, inscrita no CNPJ sob o n?2 06.057.223/0001-71, cuja
principal atividade é a comercializagao de produtos manufaturados, semimanufaturados ou
"in natura", nacionais ou estrangeiros, de todo e qualquer género e espécie, natureza ou

gualidade, desde que ndo vedada por lei.

COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, sociedade por a¢des de capital abeto, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Luis Anténio, n2 3.142,
Jardim Paulista, CEP 01402-000, inscrita no CNPJ sob 0 n2 47.508.411/0001-56, cuja principal
atividade é a comercializacdo de produtos manufaturados, semimanufaturados ou "in
natura", nacionais ou estrangeiros, de todo e qualquer género e espécie, natureza ou

gualidade, desde que ndo vedada por lei.
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5. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisGo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situa¢do financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informa¢des disponiveis neste
Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a
Politica de Investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta
seg¢dio, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo est@o, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigbes adversas de liquidez e negocia¢do
atipica nos mercados de atua¢do e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, nGo hd garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A sequir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sGo os
Unicos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
situagdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena relevdncia neste
momento.

Riscos de mercado.

Fatores macroeconbmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes
economicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado,
o surgimento de condi¢cdes econOmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram
em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
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indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de
capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro
e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imodveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza
similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e
o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou
no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b)
liguidacdo do Fundo, o que poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do
valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo
no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissdao Fundo podera sofrer oscilages frequentes
e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das
Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicBes
responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador
e as Instituicdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo
das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou,
ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estard sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
e demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
e competitividade do setor imobiliario;
e regulamentacdo do setor imobilidrio; e
e tributacdo relacionada ao setor imobiliario.
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Pandemias

O avanco da pandemia causada pelo COVID-19 trouxe consigo uma crise econdmica de
escala global e na data deste prospecto o Brasil ainda vive sérias medidas restritivas,
estando no inicio do periodo de retomada das atividades, o que pode gerar novos
aumentos de casos, novas restricdes de atividades e ndo ha como medir o impacto na

economia que referida crise ou outras crises sanitarias poderdo causar no Fundo.

Riscos institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacGes
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricGes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos
que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse
cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios
realizados nos imoveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem
influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e
da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente
Dilma Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas
do ponto de vista econémico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro enfrentard o
desafio de reverter a crise politica econbmica do pais, além de aprovar as reformas
sociais necessarias a um ambiente econbmico mais estavel. A incapacidade do novo
governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econdmica do pais, e
de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e
podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condicdo financeira
do Fundo.
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As investigacGes da “Operacdo Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes” atualmente em curso
podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um
efeito negativo nos negdcios realizados pelo Fundo. Os mercados brasileiros vém
registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais
investigacBes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e
outras autoridades. A “Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo
governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia,
dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os
beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série
de politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo
sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas funcGes ou
foram presos. Por sua vez, a “Operacdo Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que
teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo
de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais
a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacdo tributaria
aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob andlise do CARF. Mesmo
nao tendo sido concluidas, as investigacGes ja tiveram um impacto negativo sobre a
imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcdo geral da economia
brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em uma maior
instabilidade politica e econémica ou se novas acusagdes contra funcionarios do
governo e de empresas estatais ou privadas vdo surgir no futuro no ambito destas
investigacBes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais
alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses
casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de crédito.

Consiste no risco de a Sendas e CBD, locatarias de imdveis de propriedade do Fundo e
os emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem
suas obrigacOes de pagamento. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo
compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os Ativos em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicBes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condi¢cGes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses
ativos. Nestas condicGes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
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VI

negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos
do Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos. Incluindo
locatarios de imdveis de propriedade do Fundo, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao
a outras modalidades de investimento O Investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese alguma.
Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario
ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas ho mercado secundario. Desse modo,
o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderd ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas.
Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de
liquidacdo do Fundo.

Risco da Marcagdo a Mercado.

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo
prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a
mercado dos Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio liquido deste,
pode causar oscilacGes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante
a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que
pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo Investidor no mercado
secundario.

Riscos tributarios.

As regras tributdrias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a
ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou
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VII.

seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe
a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para
fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de
Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais
pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou
teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacfes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher,
com multa e juros, os tributos incidentes em operacgdes ja concluidas. Ambos os casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o
valor das Cotas. Por fim, hd a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter
as caracteristicas descritas na Lei n? 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser
admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo haverd isencdo tributaria para os
rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alterag®es nas praticas contabeis.

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio
advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edi¢cdo da Lei n¢@
11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por A¢des e a constituicdo do Comité
de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrucdo
CVM 516 comecou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos
fundos de investimento imobilidrio editados nos uUltimos 4 (quatro) anos. Referida
instrucdo contém, portanto, a versdao mais atualizada das praticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisGes dos pronunciamentos,
orientacles e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicod-los. Caso a CVM venha
a determinar que novas revisGes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas
pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacles e para a
elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario,
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VIII.

a adocdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteragBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das
Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para
o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar,
em caso de alteracdo na legislacdo tributéria vigente. A parte da legislac3o tributdria, as
demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas
de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a altera¢des. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicBes

para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacOes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da
pouca maturidade e da escassez de preFundos em operacdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacdo financeira, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do
arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decises judiciais desfavoraveis.
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XI.

XIl.

XMI.

O Fundo poderad ser réu em diversas acles, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improFundos, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com

eventuais perdas.

Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador e Coordenador Lider tenham de qualguer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacdo
e variacdo cambial.

Risco decorrente de alteragdes do Regulamento.

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias da CVYM e/ou da B3, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por
deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderdo afetar o modo de
operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao
deste.

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo serd partilhado
entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do
pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo
do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os proprios ativos serdo
entregues aos Cotistas na proporc¢do da participacdo de cada um deles. Nos termos do
descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuacGes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para
precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas. Ademais,
decorrido o Prazo de Durag¢do do Fundo, o Administrador e o Gestor deverdo
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XIV.

XV.

XVI.

providenciar a liquidacdo do Fundo prioritdria e preferencialmente por meio da
incorporagao do FUNDO pelo TRXF11, hipdtese na qual os Quotistas do Fundo receberao
quotas do TRXF11, com base nos balancos patrimoniais do Fundo e do TRX11 a serem
levantados ao final do Prazo de Dura¢do do Fundo ou alternativamente, por meio da
venda dos ATIVOS IMOBILIARIOS do Fundo prioritariamente ao TRXF11, de acordo com
o valor de avaliagdo a ser realizada na ocasidao, com uma taxa de desconto de 30% (trinta
por cento) e venda dos demais ATIVOS do Fundo em bolsa de valores ou mercado de
balcdo organizado ou por meio de negociacdes privadas, conforme mercados de
negociacdes nos quais estiverem registrados para negociacdo, ou, ainda pela entrega
dos Ativos aos Quotistas, conforme previsto no Capitulo XVIII do Fundo, o que podera
ocasionar perdas patrimoniais aos Quotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos.

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos,
cotacOes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera
haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além
da remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteracGes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo
mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos
Ativos que componham a carteira do Fundo, o patrimdnio liquido do Fundo pode ser
afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os
Ativos Imobiliarios ou Valores Mobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos de prazo.

Considerando que a aquisicao de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo.

O Fundo poderd investir em um dnico imovel ou em poucos imoéveis de forma a
concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo
invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites
de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de enquadramento
e desenquadramento 13 estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo terd intima relacao
com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior
serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira
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XVII.

XVIII.

englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor dos Ativos em questdo, o
risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario.

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario
da carteia do Fundo, a CVM poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A
ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente
o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento
previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior

aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa.

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obriga¢des, o Administrador
convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.
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XIX. Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo.

XX.

XXI.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritdario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto
de assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacdo antecipada do Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

O investimento nas Cotas é uma aplicagcdo em valores mobilidrios, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos
pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negociacdo dos Ativos Imobilidrios em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo
ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicGes aos Cotistas, o que
poderd afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco operacional.

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo
dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
cotistas.

xXIl. Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situacBes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de
Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
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Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da Instrucdo CVM 472. Deste modo, ndo é
possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo situagdes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

XxIll. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revises e/ou atualizagbes de projegdes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as InstituicBes Participantes da Oferta ndo
possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes
deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteracdes nas condi¢cdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a
data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de
Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

xXIV.Risco relativo a elaboragdo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram
objeto de auditoria, revisao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de
Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas
no Estudo de Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que
ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacdes e
relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
esta sujeito aimportantes premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo
de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Cotas, por essas razfes, ndo deve ser interpretado como uma garantia
ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e
projecBes sao baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo
alcancgadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO

PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA
AOS INVESTIDORES.
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XXVI.

XXVII

Risco de governanca.

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor;
(b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funciondrios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas
ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para
a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do
Artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas
listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia
de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Risco relativo as novas emissdes.

No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas
e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera
sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do
Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerao
no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

. Risco de restricdo na negociacgao.

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
orgdos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacgdes,
na participacdo nas operacgdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em
situacGes onde tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para negociacdo dos
ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.
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XxVIIl.  Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo
sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem
como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipdteses em
que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

XXIX. Riscos relativos aos Ativos e risco de ndo realizagdo dos investimentos.
Em que pese o Fundo ter definido no seu objeto que os Direitos Reais devem ser
adquiridos da Sendas e CBD para posterior locagao para elas, o Fundo ndo tem Ativos
pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui
um ativo imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de
investimento ampla. O Gestor poderd ndo encontrar imdveis atrativos dentro do perfil a
gue se propde. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis
pelo Fundo, este poderd adquirir um nUmero restrito de imdveis, o que podera gerar
concentracdo da carteira. Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo
Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a
satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na nao realizacdo destes investimentos. Além disso, o Fundo podera
ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatdrios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou
indiretamente, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo. A ndo realizagdo de
investimentos ou a realizacdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo
Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo,
poderd afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas.

XXX. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios, Valores Mobilidrios e Ativos
Financeiros que se Enquadrem na Politica de Investimento.
O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios, Valores Mobilidrios e Ativos
Financeiros suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no
momento da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A
auséncia de Ativos Imobilidrios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros para aquisicdo
pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

xxXI. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.
O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na exploracdo por locacdo de

imodveis. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
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especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitacdao ao Fundo

para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que considere adequadas.

Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos

Imobilidrios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara

sujeito a discricionariedade do Gestor na selecdo dos ativos que serdo objeto de

XXXII.

investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pelo Gestor, fato que

podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagao Imobilidria e as Companhias Securitizadoras.
O Fundo podera, dentre outros Valores Mobilidrios, adquirir CRI, os quais poderao vir
a ser negociados com base em registro provisorio concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de
tais CRI devera resgatd-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderad ndo ter disponibilidade

imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisodria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer
titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo
aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,

inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora
poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos aluguéis que

compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os aluguéis que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais ativos
integrantes dos respectivos patrimdnios separados poderdo vir a ser acessados para
a liguidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo Imobilidrio

integrante do patriménio do fundo.
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xxxlll.  Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas, sendo que no caso do Fundo, este risco
estd bastante concentrado na Sendas e CBD. Eventos que afetem as condicBes
financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteracBes nas
condic®es econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos desses emissores. Mudancas na percepcdao da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patriménio
do Fundo e das Cotas.

XxXIV. Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo poderd investir em Ativos Financeiros e tais Ativos Financeiros, pelo fato de
serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do
investimento em Ativos Financeiros serdo tributados de forma analoga a tributacdo dos
rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do
prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

xxxv. Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes
adicionais no Fundo
O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita 0s
Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com
a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da
carteira. As aplicacGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador,
do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo
prazo, este estara sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e
prejuizos na carteira que resultem em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas
poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais
no Fundo.
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xxxVl. Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo adquirira direitos relativos a imoveis, de acordo com a politica de investimentos
prevista no Regulamento e podera, em situacdes extraordinarias, adquirir valores
mobilidrios com retorno atrelado a exploracdo de imdveis e. O valor dos imdveis que
eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em
operacdes de securitizacdo imobilidria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos
imobiliarios ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacdes
de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos
do Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razao de garantia
relacionada aos Ativos poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de
negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além
disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua loca¢do ou a
reposicdo de créditos decorrentes de alienacdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos
pelo Fundo.

XXxVIl. Riscos relativos ao setor imobiliario.
O Fundo podera investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, bem como em
acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobilidrio. Tais ativos estdo sujeitos aos
seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

(i) Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, n3o se limitando a,
fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os precos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde 0ofs)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanca, piorando a drea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes
desfavordveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s) e (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como
capacidade elétrica, telecomunicaces, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo
(desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatoério ndo reflita
0 4gio e/ou a apreciagdo historica.
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(ii) Risco de regularidade dos imdveis

Os imoveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo e diversos imdveis ja adquiridos pelo
Fundo possuem necessidade de regularizacdo de suas areas construidas, perante a
prefeitura, corpo de bombeiros, registro de imdveis ou outros érgdos, cujo processo de
regularizacdo estd a cargo das Locatdrias, e, portanto, podem ndo ter obtido todas as
licencas aplicdveis. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de sua utilizacdo e,
portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao
Fundo e aos seus Cotistas.

(iii) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis objeto de investimento
pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes
gerais das apodlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de
cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes
e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente
pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos em sua condicdao financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(iv) Risco de desapropriagdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta
ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como
garantir de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos
de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo
financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de
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zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros. Em caso de desapropriacdo, os
contratos de locacdo poderdo ser rescindidos antecipadamente sem pagamento de multa.

(v) Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do
Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao
ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo
nos resultados do Fundo.

(vi) Risco de vacdncia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatdrios do(s) empreendimento(s)
imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locacdo do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos
imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(vii)  Risco de desvalorizagdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os
imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econbmico da regido
deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econbmica da regido, com impacto
direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

(viii)  Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior
Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdao de imdveis estdo sujeitos ao risco
de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais

consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que, mesmo com
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sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

(ix) Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operagdo de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicacbes, geracdo de energia, entre outras), uso de
recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos
guimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressdo
de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e dguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e
dos imdveis que compdem o portfdlio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imdveis que pode acarretar a
perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagao ou de tendéncias de
negocios, incluindo a submissdo a restrices legislativas relativas a questdes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas.

Na hipdtese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizacles, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem
sofrer sanc¢Bes administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdicdo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de
autorizagOes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das san¢Bes criminais (inclusive
seus administradores), afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente poluidoras
sem a devida licenca ambiental é considerada infracdo administrativa e crime ambiental,
sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdo de
eventuais danos ambientais. As san¢des administrativas aplicaveis na legislacdo federal
incluem a suspensdo imediata de atividades e multa.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também

editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a
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gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencgas
ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizagbes necessdarias para o
desenvolvimento dos negodcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
poderd fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
iméveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo
poderd ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

(x) Risco de revis@o ou rescisdo dos contratos de locagéo ou arrendamento

O Fundo poderad ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos alugueis seja a fonte de remuneracdo dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo
poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente
os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(xi) Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em
valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera do resultado da administracdo dos Ativos do patrimoénio do Fundo. No caso
em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos Imobilidrios objeto
de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutencdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo
das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os
recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Valores Mobilidrios ou Ativos
Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

(xii)  Risco relacionado a aquisicdo de imdveis
O Fundo poderd deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo e

sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente
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o preco dos imdveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdvel, ainda que em dacdo em
pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em
gue os imdveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em
si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence)
realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou
indenizagBes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem ndo ser suficientes
para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva aquisicdo do respectivo imdvel. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do
escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que
podem recair sobre o préprio imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do imdével que
ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na
qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imdvel; (b) implicar eventuais
restricGes ou vedacdes de utilizacdo e exploragdo do imovel pelo Fundo; ou (c) desencadear
discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pelo Fundo, incluindo a
possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo
que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

(xiii)  Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdveis

A atuagdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta
e procura de bens imdéveis em certas regides, a demanda por loca¢cdes dos imdveis e
o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do
Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas
podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario
pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos
imobilidrios que integram o seu patrimdnio.

Além disso, os bens imdéveis podem ser afetados pelas condicGes do mercado
imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis
residenciais, escritérios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em
certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em func¢do de tributos
e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servicos publicos,
em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condicdo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.
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(xiv)  Risco de adversidade nas condigbes econémicas nos locais onde estdo localizados
0s imoveis

Condicdes econbmicas adversas em determinadas regiGes podem reduzir os niveis
de locacdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de
aumento desses valores. Se os ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo nao
gerarem a receita esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas podera ser
prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do
Fundo esta sujeito a variagGes em funcdo das condicbes econdmicas ou de mercado,
de modo que uma alteracdo nessas condi¢cdes pode causar uma diminuicdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos
imobilidrios objeto da carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a
situacdo financeira do Fundo, bem como a remuneracdo das Cotas.

(xv)  Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos
aos imdveis cuja exploragdo estd vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que
poderd dificultar a capacidade de alienar, renovar as locagdes ou locar espagos
para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em dareas préximas
as que se situam os imoveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de
renovar a locacdo de espacos dos imdveis em condi¢des favoraveis, o que poderd gerar
uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

(xvi) Risco de sujeicdo dos imdveis a condicbes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobilidrio

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em algumas
situacdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo
renovatoria, sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os
contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o
aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com
antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo
do contrato de locacdo em vigor.
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Nesse sentido, as a¢les renovatodrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado
imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado
locatdrio visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acdo
renovatoéria, conseguir permanecer no imoével; e (ii) na acdo renovatdria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder
Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a
interpretacao e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um
valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.

(xvii)  Risco de Outras Restricbes de Utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricGes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo de zonas
especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que pode comprometer a exploracdo
de tais imdveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que
estejam vinculados a essa exploracdo, hipotese que poderd afetar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

(xviii)  Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacgdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes
da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo se pode garantir que o valor
dos seguros contratados para os Imodveis sera suficiente para protegé-los de perdas.
Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas
pelas apodlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se
qgualguer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo poderd sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
0s quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo
financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do
Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser insuficientes para
reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacdo das Cotas.
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(xix)  Risco de ndo contratagdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratacdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da
carteira do Fundo, ndo haverd pagamento de indenizacdo em caso de ocorréncia de
sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades
realizadas em tais imdveis, por forca de decisdes judiciais. Nessa hipdtese, o Fundo, a
sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser adversamente
afetados.

(xx)  Riscos relacionados a regularidade de drea construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar
riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel
de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga
de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial;
e (v) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as dreas ndo regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

(xxi)  Risco de néo renovagdo de licengas necessdrias ao funcionamento dos imoveis
e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(“AVCB”)

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar
riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel
de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenca
de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial;
e (v) a interdicdo dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as dreas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.
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Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacdo de tais licencas pode resultar na
aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo
para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos
imoveis.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas
poderdo ser adversamente afetados.

(xxii)  Risco de Atrasos e/ou néio Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobilidrios

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndao conclusao das obras de
empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que
possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado
0 prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locacdo, parcelas do
preco ou repasses de financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que
o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo
e, consequentemente aos Cotistas.

(xxiii)  Risco da administracdo dos Ativos Imobilidrios por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracgdo,
preponderantemente, por locacdo de Ativos Imobilidrios, e que a administracdo de
tais empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao
Fundo para implementar as politicas de administracdo dos Ativos Imobilidrios que o
Gestor considere adequadas.

(xxiv) Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos Imobiliarios onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus
reais ou outro tipo de gravames, o investimento em Ativos Imobilidrios onerados
inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo das garantias outorgadas no ambito da respectiva operacdo. Em um
eventual processo de execucdo das garantias, poderd haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo
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Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo Imobilidrio venha a ser executada,
o Fundo poderd perder a propriedade do ativo, o que resultard em perdas ao Fundo
e aos Cotistas. Os imodveis do Fundo estdo na data deste Prospecto alienado
fiduciariamente em favor de terceiros, de modo que em caso de execucdo da tal
garantia, o patriménio e rentabilidade das cotas do Fundo pode ser afetada.

(xxv)  Riscos Relacionados ao Direito de Superficie

O Fundo detém o direito real de superficie sobre os imoveis pelo periodo de 15 (quinze)
anos, sendo a propriedade remanescente de propriedade da Cookei, tendo sido previsto
que em caso de rescisdao do Contrato de Locagdo, o direito de superficie do Fundo
também serd antecipadamente vencido, consolidando-se a propriedade plena na
Proprietaria, o que podera ensejar um custo adicional de registros e transmissao.

(xxvi) Riscos Relativos a Realizagdo de Auditoria Juridica

Escopo. Considerando que o Fundo foi constituido visando a realizacdo de operacdo visando
a aquisicdo conjunta com o TRXF11 de uma grande quantidade de Imodveis, localizados em
diversas cidade em todo o pais, que as Locatarias sdo empresas de atuacdo nacional, que o
prazo para realizacdo da presente operacdo foi extremamente curto, o escopo da auditoria
juridica limitou-se a analise das matriculas, com filiacdo vintendria de propriedade (emitidas
ha menos de 90 dias), relatando todos os atos de registro praticados nos ultimos 20 anos,
bem como com negativa de 6nus e alienacGes, certiddes de dados cadastrais, com a
indicacdo do valor venal do imdvel, emitidas pelas Prefeituras competentes; certiddes de
Débitos de Tributos Imobilidrios, emitida pelas Prefeituras competentes, vinculadas aos
contribuintes dos imodveis, além dos contratos de locacdo e andlise das ac¢les reais ou
reipersecutorias relacionadas aos Imdveis (localizadas na comarca dos Imdveis); sendo que
os seguintes documentos, avaliados pela Amaral Davila Engenharia de AvaliagBes, nao
fizeram parte da analise juridica: autos de Vistoria do Corpo de Bombeiros - AVCBs (ou
documento similar, de acordo com a nomenclatura do local dos Imdveis); Habite-se ou
Certificados de Regularidade das Construc®es emitidos pelas Prefeituras competentes e, em
se tratando de obras em andamento, os respectivos alvards de construcdo de obras,
incluindo eventuais apostilamentos e modificativos; cépias de todas e quaisquer plantas ou
projetos aprovados pelas Prefeituras competentes que tenham por objeto os imdveis, ou
croqui contendo todas edificacdes ou acessdes dos imdveis. E possivel que existam
determinados riscos e/ou contingéncias ndo tenham sido objeto de analise, mas que podem

afetar a rentabilidade do Fundo.
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Direito de Preferéncia: durante o processo de auditoria ndo foi informado sobre a existéncia

ou ndo de locatarios nos imoveis, assumindo a CBD e Sendas a responsabilidade de manter
o Fundo indene, tendo somente sido verificado caso constasse algum contrato de locagao
averbado nas respectivas matriculas. Caso, contudo, algum locatdrio tenha reconhecido seu
direito de preferéncia em detrimento do Fundo, a aquisicdo do imdvel podera ser anulada,

com devolucdo dos valores pagos, o que podera causar prejuizo ao Fundo.

Tombamento e Desapropriacdo: durante a diligéncia ndo foi fornecida certiddo de

tombamento e desapropriacdo dos Imdveis, sendo certo que eventual existéncia de processo
de desapropriacdo e/ou tombamento impactardo negativamente no investimento realizado

pelos Investidores.

Eviccdo e Indenizacdo. Nos casos de perda de qualquer dos Imdveis por motivo pré-existente

a aquisicdo dos direitos sobre o respectivo imdvel pelo Fundo, a CBD ou Sendas, conforme o
caso, indenizard o Fundo e/ou a Proprietaria pela evicgdo no valor do respectivo Imdvel a
época da evicgcdo, no prazo de 30 (trinta) dias contados da notificacdo recebida para tanto,
porém, o pagamento da multa indenizatéria pela rescisdo antecipada, prevista no respectivo
Contrato de Locacdo (que seria equivalente ao valor correspondente ao resultado da
multiplicacdo do aluguel do periodo remanescente (calculado em més) até o final do prazo
da locagdo) ficara limitada a 5% (cinco por cento) do valor pago pela aquisicdo do respectivo
imovel, sendo que referida hipdtese podera afetar a rentabilidade do Fundo. A obrigacdo de
indenizar decorrente de evic¢ao, ndo tem limite de valor e perdurara pelo prazo suficiente,
em relacdo a cada imdvel, para que a Fundo tenha o direito de opor, como defesa, o direito
de usucapido extraordinario. As demais obrigacdes de indenizar das Locatdrias estdo
limitadas (a) ao equivalente a aproximadamente RS 120.000,00 (cento e vinte mil reais); e

(b) ao prazo de 5 (cinco) anos contados da data de aquisicdo dos imoveis.

Risco de Sinistro no Imével. As beneficidrias dos seguros sobre os imdveis é a Fundo. Em caso

de sinistro nos Imdéveis os recursos do seguro podem vir a ser utilizados para reconstruir o
imovel e o fluxo de pagamento dos alugueis podem ser afetados. ademais, em caso de
sinistro total ou parcial do imével que: (i) afete 10% (dez por cento) ou mais da area total do
Imdével e impacte negativamente no faturamento da locatdria durante os 3 (trés) meses
subsequentes a desapropriagdo; ou (ii) que comprovadamente gere uma alteracdo adversa
nas areas de acesso ao Imodvel, docas e areas de carga e descarga de mercadorias, minimo

de vagas de estacionamento exigido pelos érgdos publicos para operacdo ou outras areas
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administrativas que impactem na operacdo da locatdria, inclusive na emissdo de suas
respectivas licencas e que ndo seja remediado pelo locador sem qualquer prejuizo a
operacdo da locatdria no imdvel, os Contratos de Locacdo poderdo ser rescindidos sem
pagamento de multa, hipdtese na qual o pagamento dos aluguéis ficara comprometido. O
valor do seguro contratado pode ndo ser suficiente para reconstruir o imovel ou a seguradora
poderd negar a cobertura do seguro, hipdtese na qual tanto o imdvel, como os aluguéis

poderdo ser afetados.

Risco das Ocorréncias Construtivas. O Compromisso e os Contratos de Locacdo preveem a

obrigacdo de as locatarias realizarem diversas benfeitorias necessarias e reparos nos
Contratos de Locacdo Sendas e nos Contratos de Locagdo CBD, bem como a regularizacdo da
averbacdo de determinadas construcdes junto a matricula do Imdvel, sendo certo que ndo
foi retido nenhuma parcela do preco ou obtida nenhuma garantia quanto a realizacdo de tais
benfeitorias, reparos e regularizacdes, de modo que, caso as Locatarias ndo realizem tais
obras, o Imével podera ter uma desvalorizacdo, o que podera afetar a garantia da Alienacao

Fiduciaria do Imdvel e, consequentemente, pode afetar a rentabilidade do Fundo.

Onus ou Pendéncias sobre os Imdveis.

Gravames: Na data da assinatura deste Termo ainda constam nas matriculas de alguns
imoveis arrolamento de bens e registro de indisponibilidade de bens da CBD e Sendas, assim,
mesmo ja tendo recebido as decisdes judiciais para baixa dos referidos 6nus, pode haver
dificuldades ou demoras para baixa dos referidos 6nus quando do registro da propriedade
em nome do Fundo. Sobre a Loja 1.833 esta pendente a baixa de uma hipoteca em favor do
Banco Itad, cujo termo de quitacdo ja foi apresentado. Entre a data deste Prospecto e do
registro da propriedade e das garantais, novos 6nus ou gravames podem vir a incidir sobre
os Imodveis, o que podera impactar os registros da propriedade dos imdveis em nome do
Fundo, sua livre disposicdo dos referidos bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar
até a perda da propriedade e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do
investidor.

Ambiental: Juntamente com a atividade de varejo desenvolvida pelas locatarias, alguns
imoveis possuem postos de gasolina, que sdo atividades potencialmente poluidoras, com
risco de contaminacado de solo, caso ndo observada toda regulamentacdo vigente, sendo que
referida atividade e observancia das normas e até mesmo realizacdo de remediacdo de

eventual passivo ambiental é de responsabilidade das locatarias. Assim, caso haja qualquer
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contaminac¢do e ndo sejam tomadas as medidas necessarias pela locatdrias, o valor dos

Imdveis podera ser afetado.
Construtivo: Parte dos Imdveis possuem algumas pendéncias de regularizacdo das areas
construidas perante as prefeituras e registro de imdveis e AVCB, cuja responsabilidade de

regularizacdo é das locatdrias, e podem afetar o valor dos Imdveis.

Tributdrio e Enfiteuse: Parte dos imdveis possuem certidao positiva com efeito de negativa

de tributos imobilidrios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa
ou débitos a vencer, cujo pagamento é de responsabilidade das locatdrias e poderd afetar os
imdveis em caso de ndo pagamento. O imdvel situado em Recife é aforado a Unido. Embora
ndo conste aforamento ou enfiteuse na matricula dos demais imdveis e a consulta no site da
Secretaria do Patrimoénio da Unido em nome das proprietdrias tenha sido negativo, pode
existir aforamento municipal, que ndo foi objeto de andlise. Em caso de existéncia de
aforamento ou enfiteuse serd necessario pedir autorizagao ao senhorio e recolher o devido
laudémio para possibilitar o registro da propriedade em nome da Fundo, bem como das
garantias.

Acdes reais: Existem acldes de reintegracdao de posse, usucapido e outras relacionadas a
imoveis vizinhos a Loja 83 — Campina Grande e Loja 1833 - Araruama, que ainda estdo em
fase inicial ou ndo foram julgadas. Embora tais acdes nesta data ndo afetem o uso e
propriedade dos imoveis, eventual desenvolvimento futuro destas acdes podem vir a afetar,
diminuir e/ou onerar os Imdveis, impactando negativamente no investimento realizado pelos
Investidores.

Riscos relacionados a regularidade dos registros: A Loja 1.164 - Aracaju ndo esta ainda

registrada em nome do Fundo, visto ainda estar pendente a obtencdo da guia de nao
incidéncia de ITBI e registro da incorporacao da Sé Supermercados pela CBD conforme Ata
de Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 22/12/2015 e registrada na JUCESP sob n@
240.942/16-4 em 02/06/2016. Em relacdo a Loja 1.833 estd pendente o registro da
incorporacao de ABC Supermercados S.A. pela CBD conforme Ata de Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 29/11/2002 e registrada na JUCESP em 17/12/2002 sob n2
276.545/02-3. 0 Compromisso estabelece a obrigacdo de a CBD/Sendas regularizar referidos
Imdveis no prazo de até 03 (trés) anos, contados de 26 de junho de 2020, periodo no qual
ficard retido 5% (cinco por cento) do preco de aquisicdo em uma conta vinculada. Enquanto

tais imodveis nao forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros recairem sobre ele.
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Ademais, algumas lojas precisam passar por procedimento de retificacgdo de area, para
melhor descrever seu perimetro ou para adequar pequenas diferencas de areas, fatos estes

gue enquanto ndo concluidos, podem afetar seu valor.

Risco de desdobro do Imdvel de Dourados. A Loja 100 — Dourados é detida em condominio
com a Sendas. A escritura de divisdo amigavel ja foi lavrada, mas ainda estd pendente de

registro, de modo que enquanto tal desmembramento ndo for concluido, o imdvel serd
detido em copropriedade com a Sendas, o que poderd gerar dificuldades para a disposicao
do imdvel, riscos de incidéncias de gravames a ela relacionados, dentre outros que poderao
afetar a livre disposicdo do imdvel pelo Fundo.

XXXIV. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos.
A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos.
Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

XXXV. Riscos de despesas extraordinarias
O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservacado, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo dos imoveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducgdo na rentabilidade das Cotas.

Ndo obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢Bes judiciais (despejo,
renovatodria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatdarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais,
bem como custos para reforma ou recuperacdo de imodveis inaptos para locagdo apos
despejo ou saida amigavel do inquilino.

XXXVI. Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos.
Arealizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de
terceiros, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera
ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
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limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das
obrigacdes assumidas pelo Fundo.

XXXVII. Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade
de Perda do Capital Investido.
Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até
o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adocdao e/ou manutencdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas
poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocgdo e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela adogcdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas,
caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total

ou parcialmente, o respectivo capital investido.

XXXVIII.  Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital.
Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido

negativo, o que acarretard na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de
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capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar
novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizacdo de tal

aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

XXXIX. Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI.

XL.

Considerando que o Fundo poderad investir em Valores Mobiliarios, o investimento em
CRl inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo das garantias outorgadas a respectiva operacdo e o0s riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta
hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de exposigdo associados a locagdao de imdveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por loca¢cbes dos imdveis e o
grau de interesse de locatdrios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do
Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam
frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas
podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio
pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos
imobilidrios que integram o seu patrimoénio. Além disso, os bens imdveis podem ser
afetados pelas condicGes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso
de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii)
dainterrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento
de dgua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material
adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

XLI. Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobilidrios.
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XLII.

XL

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imdvel
e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo
de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera
dificultar a transmissdao da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo
poderd realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e
da ultima parcela do bem imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de
forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe
a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos
proprietdrios, como parte da estratégia de investimento, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execu¢do e 0s mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo
da propriedade dos bens imdveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imdvel. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢dao das
Cotas.

Risco Regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteracGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacado
de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

) Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de
imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRls, LCls e LHs,
bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55 da
Instrucdo Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015. AlteracBes futuras na legislacdo
tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs
para os seus detentores. Por forca da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, os
rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de renda. Eventuais
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alteragBes na legislagdo tributaria, eliminando a isen¢do acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as
LHs, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicdveis aos CRIs, as LCls e as LHs, poderdo
afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

XLIV. Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordinaria dos Ativos
Os Ativos poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situagcdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades
na identificagdo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimentos. Desse modo, o Gestor poderd ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo
sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

XLV.Risco de n3do atendimento das condigOes impostas para a isen¢do tributaria

Nos termos da Lei 9.779, para que um Fll seja isento de tributacdo, é necessario que
(i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos
em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor, incorporador ou
socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.
Caso tais condi¢cdes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma
pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipdtese os lucros e receitas
auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que
podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos Financeiros
sujeitam-se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas.

XLVI.  Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado do Fundo.
Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidacdo do Fundo, caso
os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das
Cotas.
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XLVII. A importancia do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua
situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em
grande parte da qualificacdo dos servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe
especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual
substituicdo do Gestor poderad afetar a capacidade do Fundo de geracdo de
resultado.

XLVIII. Risco Decorrente da Prestagdo dos Servicos de Gestdao para Outros Fundos de
Investimento.
O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham objeto igual ou semelhante ao do Fundo.
Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais
fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel
garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

XLIX.  Demais riscos.
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdégenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras,
revolucdes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica
e decisGes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

L. Informagdes contidas neste Prospecto.
Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de
desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui
indicadas.

Adicionalmente, as informacBes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a

economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos dérgaos
publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado
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imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.
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6. TRIBUTAGCAO
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TRIBUTAGCAO

A presente secdao destina-se a tragar breves consideracdes a respeito do tratamento
tributdrio a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-se na
legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto, sendo recomendavel que
os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores juridicos a respeito das regras
vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as
peculiaridades de cada operacdo.

1. Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacdo, cessdo ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/07, a
depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para
resgate ou liquidacdo serd inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a
aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até
o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

B) IOF/Cambio

As operacOes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio. Atualmente, as operagdes de cambio realizadas para remessa de juros sobre
o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/Cambio até
o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser imediata.
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Q) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo,
isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de
rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagao, o resgate e a amortizacdo de Cotas do
Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento),
independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuracdo do ganho poderd variar em funcdo da caracteristica do beneficidrio
(fisica ou juridica) e/ou em fungdo da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além
disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples
Nacional serd considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em
declaracdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base
no lucro real, presumido ou arbitrado serd considerado antecipacdo, podendo ser deduzido
do IRPJ apurado. O rendimento também deverd ser computado na base de cdlculo do IRPJ e
da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez
por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ademais, desde 12 de
julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as
aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem
as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fl
ndo integram a base de calculo das contribuicdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, haverd a reten¢do do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre o valor da alienacdo das Cotas em ambiente de bolsa, mercado
de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes
condicdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por
cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)
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a negociacao de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre
50 (cinquenta) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributdrio aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdao ou alienagao,
amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serao
tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos
investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo
favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos
na Resolugdo CMN n? 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou
alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam
aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico. Para maiores
informacgdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacao favorecida para fins da legislacao brasileira aplicavel
a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e
jurisdicdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior
a 20% (vinte por cento), assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida aquele
cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a composicdo societdria de
pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagcdo do beneficiario efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdicGes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.037/10.

A Lei n? 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal
privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de
subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a
tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento); (ii) conceda vantagem de natureza
fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade
econOmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em
aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu
territério; e (iv) ndo permita o acesso a informacdes relativas a composicdo societaria,
titularidade de bens ou direitos ou as operacdes econémicas realizadas.
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A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacdo
das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais
tentem estender a aplicacdo do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto,
que os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais
relativos a Lei n® 11.727/08.

2. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o
percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera
ser imediata.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacOes realizadas pela carteira do
Fundo ndo estardo sujeitos ao IR.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo
36, §39, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na aliena¢do de cotas de outros
fundos de investimento imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por
cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit
n2 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do Administrador
e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso
de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucdo ou a compensacdo de
valores indevidamente recolhidos.
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C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara
sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo)
grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo)
grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei
n® 6.404/76.
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7. REMUNERAGAQ DOS PRESTADORES DE SERVICO
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REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICO

Taxa de Administracdo e Gestdo

O Fundo paga a titulo de “Taxa de Administracdo” o valor equivalente a (i) 1% (um por
cento) ao ano considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, a razdo de 1/12 avos, calculada (i.1) sobre o valor contéabil do patrimdnio liquido
do Fundo; ou (i.2) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento
da remuneracdo, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, em qualquer dos casos observado o minimo
mensal de RS 80.000,00 (oitenta mil reais) por més.

A remuneracdo do Gestor, pela prestacdo dos servicos de gestdo de carteira do Fundo,
corresponderd ao remanescente da Taxa de Administracdo, apds o pagamento da

remuneracdo do Administrador, conforme disposto no Contrato de Gestdo.

Taxa de Desenvolvimento Imobilidrio

Na hipdtese de aquisicdo de ativos em fase de construgdo ou a serem construidos, o
Consultor Imobiliario, serd remunerado a titulo de “Taxa de Desenvolvimento Imobiliario”,
no montante de 4% (quatro por cento) sobre todos os custos necessdrios para o
desenvolvimento do empreendimento (“CAPEX”), assim entendidos como todos e
guaisquer recursos financeiros despendidos pelo Fundo para aquisicdo, desenvolvimento,
construcdo e regularizacdo do empreendimento imobiliario, a ser paga até o 52 (quinto) dia
de cada més calculada sobre os custos incorridos no més imediatamente anterior,
conforme investimento total, remuneracdo esta que sera devida até a conclusdo da obra
(assim compreendida pela data de emissdo do Habite-se e do Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros ou documentos equivalentes, o que ocorrer por ultimo).

Taxa de Performance

O Fundo pagara semestralmente ao Gestor, uma “TAXA DE PERFORMANCE” em virtude do
desempenho do Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) o
somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo, corrigidos pelo
Benchmark, e (ii) a rentabilidade do capital do FUNDO atualizado pelo Benchmark, a ser
calculada de acordo com a seguinte formula:
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TAXA DE PERFOMANCE = 20% * (Rcorrigido — Metaacum)

Onde:

Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);
Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital integralizado do FUNDO desde seu
inicio até a data de apuracdo da performance, deduzidas eventuais amortizacdes; e
Rcorrigido = somatorio dos rendimentos totais distribuidos pelo FUNDO desde seu inicio, a
qualquer titulo, corrigidos pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a
data de apuracdo da performance.

Paragrafo Primeiro: A TAXA DE PERFORMANCE sera apurada e paga semestralmente, da
seguinte forma:

() 12 (primeiro) semestre, iniciando-se no dia 12 de janeiro e encerrando-se no dia 30
de junho de cada ano, com pagamento até o 52 (quinto) dia do més de julho do mesmo ano;
e

(i) 29 (segundo) semestre, iniciando-se no dia 12 de julho e encerrando-se no dia 31 de

dezembro de cada ano, com pagamento até o 52 (quinto) dia do més de janeiro do ano
seguinte.

A Taxa de Performance de um determinado periodo de apuracdo somente serd paga caso
seja superior a Taxa de Performance acumulada relativa ao ultimo periodo de apuracdo. Na
hipdtese de, em um determinado periodo de apuracdo da Taxa de Performance, o resultado
do célculo da Taxa de Performance resultar em valor zero ou negativo, ndo serd devido
qualquer valor ao Gestor.
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PERFIL DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA
Sobre a Administradora:

A BRLTRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n? 11.784, de 30 de
junho de 2011.

Como administrador fiducidrio de fundos de investimento voltados para investidores
exclusivos e institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada de
RS 85 bilhdes distribuidos em 376 (trezentos e setenta e seis) fundos de investimento, entre
fundos de investimento em participacdes, fundos de investimento imobilidrio e fundos de
investimento em direitos creditorios.

O Administrador possui uma carteira de RS 9 bilhdes em fundos de investimento imobilidrio
de diversos segmentos: shopping centers, lajes corporativas, residenciais, galpdes logisticos,
centro de distribuicdes, etc., conforme dados disponibilizados pela ANBIMA.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracdo da Administradora é o Sr.
Danilo Christéfaro Barbieri, Sdcio-Diretor da BRL TRUST Investimentos, responsavel pela Area
de Administragdao de Fundos. Iniciou sua carreira em 1999 no Banco Santander Brasil S.A.,
onde foi responsavel pelas areas de Relacionamento, Produtos, Comercial, culminando com
a posicdo de Country Head da Santander Securities Services, de janeiro de 2011 a marco de
2016, ocasido em gue ingressa na BRL TRUST.

Sobre a Gestora

Fundada em 2007, a TRX se tornou referencia em desenvolver do zero grandes imdveis feitos
sob medida para grandes empresas (Built to Suit) e na aquisicdo de imdveis prontos
geradores de renda (Sale and Lease Back quando a compra do imdvel vem da propria
empresa usuaria). O portfolio e histérico da TRX estdo espalhados pelos principais mercados
do Brasil e também na Florida, nos Estados Unidos.

Ao longo de sua histdria, a TRX desenvolveu mais de 1,5 milhdo de metros quadrados de
Area Bruta Locdvel, participou de mais de 50 operacSes de Ativos Imobilidrios em Built to
Suit, Sale and Leaseback, Parques Logisticos e Condominios Modulares e captou, através de
veiculos de investimentos de equity e divida, mais de RS 5 bilhdes para o desenvolvimento
de Ativos Imobiliarios.
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Luiz Augusto Faria do Amaral é sécio-fundador e Gestor CVM responsavel pela gestdo dos
Fundos da TRX. Antes de fundar a TRX, trabalhou durante 10 anos na area técnica da Tamiz
Engenharia, iniciando suas atividades na empresa como estagiario e concluindo o ciclo como
diretor da d4rea técnica. Durante sua passagem pela empresa, desenvolveu diversos
empreendimentos comerciais e residenciais, sendo responsavel pela drea de orcamentos,
planejamento, suprimentos e execucdo de obras. Foi responsavel pela elaboracdo do Case
Residencial Mata Azul, vencedor do prémio Top Ecologia concedido pela ADVB. Na TRX,
estruturou e coordenou a distribuicdo de mais de 16 veiculos de investimento em equity,
sendo 5 desses veiculos listados na B3. Gestor CVM e Formado em Engenharia Civil pela
Universidade Presbiteriana Mackenzie, é pds-graduado em Economia com énfase em
Mercado Imobilidrio pela Fundagdo Getulio Vargas.
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93



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

94



INFORMAGOES SOBRE AS PARTES

Administradora, Custodiante, Escrituradora e Coordenador Lider
A Administradora é a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A..

Para informacdes sobre a Administradora, ver Secao “Perfil da Administradora, da Gestora”
deste Prospecto (paginas 83 a 86).

Gestora
A Gestora do Fundo é a TRX Gestora de Recursos Ltda.

Para informacdes sobre a Gestora, ver Secdo “Perfil da Administradora, da Gestora e do
Coordenador Lider” deste Prospecto (paginas 83 a 86).

Auditor Independente
O Auditor Independente é a Grant Thornton Auditores Independentes.

Relacionamento entre as Partes

Relacionamento da Administradora/Custodiante/Escrituradora/Coordenador Lider com a
Gestora

A Administradora/ Custodiante ndo possui relagdo societdaria com a Gestora e o
relacionamento existente entre estes e ndo identificaram nenhum conflito de interesses.

Relacionamento da Administradora/Custodiante/Escrituradora/Coordenador Lider com o
Auditor Independente

Além do relacionamento existente em razdo do Fundo, o Auditor Independente presta
servicos de auditoria em outros fundos de investimento administrados pela Administradora,
o que ndo configura qualquer conflito de interesses entre as partes.

Relacionamento da Gestora com o Auditor Independente

Além do relacionamento existente em razdo do Fundo, o Auditor Independente presta

servicos de auditoria em outros fundos de investimento geridos pela Gestora, o que nao
configura qualquer conflito de interesses entre as partes.
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Relacionamento da Gestora com o Consultor Imobilidrio

O Gestor e o Consultor Imobilidrio pertencem ao mesmo grupo econdmico. As partes ndo
identificam conflito de interesses na medida em que suas atividades estdo reguladas pelos
respectivos contratos de prestagdo de servigos e sdo supervisionadas pela Administradora.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes
Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e entre o Fundo e o Gestor ou entre o Fundo e o Consultor Imobiliario

dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472.
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COMPOSICAO E PARTICIPAGAO DOS COTISTAS DO FUNDO

Na data deste Prospecto, a composicdo e participacdo dos Cotistas é a seguinte:

Classificacao dos Cotistas

Quantidade
de Cotistas

Quantidade de
Cotas Subscritas

Valor da
Subscricao

Pessoas Fisicas

Clubes de Investimento

Fundos de investimento

8

2.501.419

RS 254.144.170,40

Entidades de previdéncia
privada

(O}

Companhias seguradoras

D

Investidores estrangeiros

InstituicOes
intermediarias
participantes do
consorcio de distribuicao
das Cotas

InstituicBes  financeiras
ligadas a Administradora
e/ou aos participantes do
consorcio de distribuicao
das Cotas

Demais instituicdes
financeiras

10

Demais pessoas juridicas
ligadas a Administradora
e/ou aos participantes do
consorcio de distribuicao
das Cotas

11

Demais pessoas juridicas

12

(a) Administradores ou
acionistas controladores
da Administradora e/ou
dos participantes do
consorcio de distribuicao
das Cotas, (b) vinculada a
Oferta, ou (c) os
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respectivos conjuges ou
companheiros,
ascendentes,
descendentes e colaterais
até o segundo grau de
cada uma das pessoas
referidas nos itens (a) e
(b) acima.

13

Outros (Empresas
Publicas)

Total

2.501.419

RS 254.144.170,40
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11. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
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ATENDIMENTO AQS COTISTAS
Atendimento aos potenciais investidores e Cotistas

Para maiores esclarecimentos a respeito do Fundo, bem como para obtencdo de copias do
Regulamento e deste Prospecto, os interessados deverdo dirigir-se a sede da
Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider e/ou a CVM, nos enderecos indicados
abaixo, sendo que o Prospecto se encontra a disposicao dos investidores na CVM ou na B3
apenas para consulta e reproducao.

Administradora

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua lguatemi, n2 151, 192 andar

Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, CEP 01451 011

At.: Danilo Barbieri / Sergio Dias

Tel.: (11) 3133-0350

Correio Eletronico: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Gestora

TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Rua Gomes de Carvalho n2 1.507, 62 andar
Vila Olimpia, Sao Paulo - SP, CEP 04547-005
At.: Gabriel Barbosa

Tel.: (11) 4872-2600

Correio Eletrénico: ri@trx.com.br

Website: www.trx.com.br

Coordenador Lider

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3.335, 262 andar
Sdo Paulo - SP

At.: Departamento Juridico e PPCM e Danilo Catarucci
Telefone: (11) 3704-1000

E-mail: legal@brap.com.br / ppcm@brap.com.br
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CVM

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rua Sete de Setembro, n2 111 - 52 andar

Centro, Rio de Janeiro — RJ CEP 20.050-901

Rua Cincinato Braga, 340 — 29, 32 e 49 andares, Edificio Delta Plaza

Bela Vista, Sdo Paulo—SP - CEP 01.333-010

Website: http://cvmweb.cvm.gov.br/swb/default.asp?sg_sistema=fundosreg

B3

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO

Rua XV de Novembro, n? 275

Centro, Sdo Paulo —SP - CEP 01010-010
Website: www.b3.com.br

Auditor Independente

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES
Av. Paulista, n? 37, 12 andar (Cj. 12), Bela Vista
CEP: 01311-000 - Sdo Paulo —SP

At.: - Thiago Benazzi

Tel.: (11) 3886-5100

Correio Eletrénico: thiago.benazzi@br.gt.com
Website: www.grantthornton.com.br

Assessor legal

LACAZ MARTINS, PEREIRA NET, GUREVICH & SCHOUERI ADVOGADOS
Rua Padre Jodo Manuel, n© 923, 82 andar

Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP — CEP 01411-001

Tel.: (11) 3897-0100

At.: Livia Siviero Bittencourt Huh

Correio Eletrénico: livia.siviero@lacazmartins.com.br

Website: www.lacazmartins.com.br
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAO AO
REGULAMENTO DO

TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
instituicao financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi,
n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451 011, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n° 13.486.793/0001-42 devidamente credenciada pela
CVM como administradora profissional de carteiras de valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério CVM 11.784, de 30 de junho de 2011, na qualidade de instituicdo prestadora dos
servicos de administragdo (“Administradora”) do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ sob n° 36.368.925/0001-37,
(“Fundo™), resolve:

CONSIDERANDO QUE:

O Fundo foi devidamente constituido por ato Unico da Administradora em 05 de
fevereiro de 2020 (“Regulamento”) e posteriormente aditado em 06 de margo de 2020
(“Primeira_Alteracdo) nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009 e respectivas alteracdes, e das demais disposicdes legais, regulamentares e
autorregulatdrias aplicaveis;

Foi realizado pedido de listagem do Fundo e negociacdo das suas cotas da 1* Emissdo
perante & B3 S.A. — Brasil, Bolsa ¢ Balcao (“B3”), que solicitou alguns ajustes no
Regulamento.

RESOLVE:

. Alterar a redacdo do artigo 20, alinea “c”, para suprimir o trecho: “(...) baseado na

consultoria prestada pelo proprio GESTOR (...)”, em atendimento ao disposto no art.
32, inciso 1V, da Instrugcdo CVM 472, passando a vigorar da forma como segue:

“(...) () Celebrar os negocios juridicos e na realizacdo de todas as operagdes
necessarias a execucao da Politica de Investimentos do FUNDO, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patriménio e as atividades do FUNDO,; (...)”
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2. Suprimir a alinea “e” do artigo 21, conforme art. 30, incisos I, Il e IV da Instrucao

(@)

CVM 472 e, portanto, renumerando todas as demais alineas, conforme regulamento
consolidado no anexo a esta ata.

Rever a redagdo das alineas “b” e “g” do artigo 22, com base no art. 32, inciso XII, da
Instrucdo CVM 472, para que vigore da seguinte forma:

“Artigo 22. Além das demais obrigacdes e responsabilidades do GESTOR previstas
neste  REGULAMENTO, constituem obrigagdes e responsabilidades do
GESTOR:

Realizar consultoria e assessoria na analise das oportunidades de investimentos
imobiliarios;

(b) Acompanhar as obras de construcdo, manutencio e reformas dos IMOVEIS,
sem prejuizo da obrigacdo do ADMINISTRADOR prevista no artigo 32, XIl da
Instrucdo CVM 472;

(..)

(9) Auxiliar na administragdo das locagOes, obras de reformas, manutencéo,
conservacdo dos IMOVEIS, arrendamentos e outorgas de direito real de
superficie dos empreendimentos relacionados aos ATIVOS IMOBILIARIOS
integrantes do patriménio do FUNDO, assim como 0s servigos de relocagdo dos
ATIVOS IMOBILIARIOS vagos, observada a discricionariedade do
Administrador e os demais deveres do ADMINISTRADOR prevista no artigo 32,
XII da Instrucdao CVM 472;”

Retificar a redacdo do artigo 35, para que esteja em conformidade com o artigo 15,
inciso VIII da Instrucdo CVM 472, para que seja assegurado aos cotistas do Fundo o
direito de preferéncia, indicando o prazo para exercicio do direito e que para tal
procedimento, deverdo ser observados o0s prazos e procedimentos operacionais da B3.
Desta forma, o artigo passaré a viger conforme segue:

“Artigo 35. Na medida em que o GESTOR identifique a necessidade de aportes
adicionais de recursos no FUNDO, seja para captacdo de recursos destinados
ao custeio das despesas recorrentes do FUNDO, para a aquisicdo de ATIVOS
e/ou para novos investimentos nos ATIVOS ja existentes, 0 GESTOR devera
recomendar o aporte ao ADMINISTRADOR, que devera, nos termos do inciso
VIII do Art. 15 da Instrucdo CVM 472, aprovar novas emissdes de quotas até o

montante total adicional de, no méximo, R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de
2
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reais), conforme atualizado anualmente pela variacdo positiva do Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo — IPCA em uma ou mais séries, a
critério do ADMINISTRADOR, bem como seus respectivos termos e condicdes,
conforme artigo 37 adiante, independentemente de aprovacdo em Assembleia
Geral e de alteracdo deste Regulamento (“EMISSAO AUTORIZADA”), que néo
se confundirdo com as Quotas emitidas na Primeira Emissdo ou emissdes
posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso. O
ADMINISTRADOR devera, por ato proprio, deliberar a emissdo adicional de
quotas, até o montante de quotas e correspondente valor total de EMISSAO
AUTORIZADA, dando conhecimento de cada respectiva emissdo adicional aos
Quotistas por meio de publicacdo de fato relevante e assegurando o direito de
preferéncia aos Cotistas, conforme artigo 37 “b” adiante. (...)”

5. Rever a data-base e o prazo para inicio do exercicio do direito de preferéncia disposto

na alinea “b” do artigo 37, conforme redagdo abaixo:

“Artigo 37. A deliberacdo da emissdo de novas Quotas devera dispor sobre as

(..)

(b)

caracteristicas da emissdo e da oferta, as condi¢cbes de subscricdo e
integralizacdo das Quotas e a destinacdo dos recursos provenientes da
integralizacédo, de modo que o ADMINISTRADOR possa assinar o Suplemento
para cada emissdo e tomar as medidas cabiveis para a efetiva distribuicdo das
Quotas, observado que:

Aos quotistas detentores das Quotas na data da Assembleia Geral de Quotistas
que aprovar a nova emissao de Quotas ou do Ato do Administrador, conforme o
caso, fica assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de Quotas da nova
emissdo, na propor¢cdo do numero de Quotas que possuirem, direito este
concedido aos quotistas detentores de Quotas até a data prevista no respectivo
aviso aos Quotistas, para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis
para exercicio de tal direito, observados os prazos e procedimentos da B3; (...)”

6. Retirar o trecho “(...) das negocia¢des” do artigo 42, e rever a data de distribuicdo de
rendimentos do Fundo disposta no pardgrafo segundo do mesmo artigo, conforme
nova redagéo abaixo:

“Artigo 42. O FUNDO, nos termos da legislacéo vigente, deverd distribuir aos seus

Quotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete semestral

3
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encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na
forma deste Regulamento. O resultado a ser distribuido sera apurado sob o
regime de caixa que deduzira as despesas devidas e pagas pelo FUNDO, além
de deduzir o valor das reservas referidas no artigo 62, infra. Os rendimentos
serdo devidos aos titulares de Quotas que estiverem registrados como tal no
fechamento do ultimo dia Util de cada més anterior ao da referida distribuicéo
de resultados. Em qualquer distribuicdo de resultados, serd observado o
conceito de lucro auferido definido no Paragrafo Primeiro deste Artigo.

()

Paragrafo Segundo: Caso o FUNDO possua caixa, 0 GESTOR podera recomendar ao
ADMINISTRADOR que distribua rendimentos, a titulo de antecipacéo dos resultados
do semestre, no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento dos
recursos pelo FUNDO, sendo que eventual saldo de resultados do semestre néo
distribuido a titulo de antecipacdo deverd ser distribuido aos quotistas no 10°
(décimo) dia util subsequente ao encerramento do respectivo semestre. ”

Estas deliberagdes, juntamente com o Regulamento do Fundo devidamente consolidado (disposto
no Anexo | desta ata) e seus anexos, deverdo ser registrados em Cartorio de Registro de
Titulos e Documentos da cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo.

Séo Paulo, 26 de marco de 2020.

DocuSigned by:
Dewila. Bonifcio sants Borovicr,

Assinado por: DANIELA ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ
U cpr 32033464865
jora de

tura: 3/26/2020 | 10:43:30 AM BRT

6D2AE9CC1C2045EB86ABO14CB7A91D1D

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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REGULAMENTO DO
TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ sob 0 n° 36.368.925/0001-37

CAPITULO I - DO FUNDO
Artigo 1°. O TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -

FII, inscrito no CNPJ sob o n° 36.368.925/0001-37, designado neste regulamento como

“EUNDQ?”, é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo de 02

(dois) anos, a contar da data de liquidagdo da 1* emissdo de cotas do FUNDO (“Prazo de
Duracéo”), regido pelo presente regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, pela
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), pela Instrucédo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme

alterada (“ICVM n° 472/08”), e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

Paragrafo Primeiro: O FUNDO é administrado e representado pela BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151,
19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451 011, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 13.486.793/0001-42 (“Administradora”),

devidamente credenciada pela CVM como administradora profissional de carteiras de valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério CVM 11.784, de 30 de junho de 2011
“ADMINISTRADOR”.

Paragrafo Segundo: O FUNDO é destinado ao publico em geral, incluindo, mas sem se
limitar a pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento e investidores institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, excetuando-se os clubes de investimento. O
investimento no FUNDO ndo é adequado a investidores que buscam retornos de curto prazo

e/ou necessitem de liquidez em seus investimentos.

Paragrafo Terceiro: Ao final do seu Prazo de Duragdo, o FUNDO sera integralmente

liquidado, de acordo com o disposto no Capitulo XVI1I abaixo.
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CAPITULO Il — DO OBJETO

Artigo 2°. O FUNDO tem por objeto a aquisicdo, por compra feita da COMPANHIA
BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, sociedade por acbes, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz Antdnio, n° 3.142, Jardim Paulista,
CEP 01402-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°47.508.411.0001/56, (“CDB”) e/ou da
SENDAS DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n.° 6.000, lote 2 Pal 48959
Anexo A, Jacarepagua, CEP 22775-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 06.057.223/0001-71,
(“Sendas” e, em conjunto com o CBD, os “Vendedores”), de quaisquer direitos reais sobre
bens imdveis dos Vendedores (“Direitos Reais”), relativos a edificios e empreendimentos
corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locacdo com contratos na modalidade atipica (built-to-suit) ou modalidade
tipica (“IMOVEIS” ou “EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS™), em condominio pro
indiviso com o TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ/ME sob o n° 28.548.288/0001-52, também administrados e geridos pela
Administradora e pelo Gestor (“TRXF11”).

Paragrafo Primeiro: Os IMOVEIS a serem adquiridos pelo FUNDO serfo definidos pela
Administradora e pela Gestora e serdo destinados a locacdo aos proprios Vendedores, com

geracéo de renda para o FUNDO.

Paragrafo Segundo: Admite-se que o investimento do FUNDO nos DIREITOS REAIS
relativos aos IMOVEIS se dé diretamente efou indiretamente por meio da aquisicdo de quotas
ou acdes representativas do capital social de emissdo de sociedades de proposito especifico
detentores de tais DIREITOS REAIS (“SPE” ¢ “PARTICIPACAQO EM SPE”), podendo essa
ser uma posi¢do majoritaria ou minoritaria nas SPEs. Para os fins deste REGULAMENTO,
IMOVEIS e PARTICIPACOES EM SPE serfo conjunta e indistintamente referidos
simplesmente como “ATIVOS IMOBIILIARIOS”.

Paragrafo Terceiro: Alternativamente, podera, ainda o FUNDO adquirir 0s seguintes ativos
(doravante referidos como “VALORES MOBILIARIOS” e em conjunto com os ATIVOS
IMOBILIARIOS e 0s ATIVOS DE FINANCEIROS, simplesmente “ATIVOS™:

(a) acOes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricédo e

7



DocuSign Envelope ID: B3E6A3B4-9802-45DD-B93F-5C74B53DDF 10

€rx

certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliarios,
cedulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento

imobiliarios (“ElI1”);

(b) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de
investimento em agles que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em

construcdo civil ou no mercado imobiliario;

(c) certificados de potencial adicional de constru¢do emitidos com base na Instrugédo
CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

(d) cotas de outros FlI;

(e) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FIl e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta pablica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor;

() letras hipotecérias;

(9) letras de crédito imobiliario;

(h) letras imobiliarias garantidas.

Artigo 3°. Ocorrendo qualquer das hipdteses a seguir, 0 FUNDO poderéa investir em novos
DIREITOS REAIS sobre IMOVEIS (“NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS”):

(@ Alienacdo, a qualquer titulo, de qualquer dos ATIVOS de propriedade do

FUNDO, observado o disposto na alinea (a) do Artigo 4°,abaixo;

(b) Desapropriacio de qualquer dos IMOVEIS de propriedade, direta ou indireta, do

8
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FUNDO e recebimento da respectiva indenizagdo paga peloexpropriante;

Sinistro na apolice de seguro relativa a qualquer dos IMOVEIS de propriedade,
direta ou indireta, do FUNDO e recebimento da respectiva indenizacdo paga pela

seguradora;

Demais casos de perda, pelo FUNDO, dos DIREITOS REAIS sobre quaisquer dos
ATIVOS IMOBILIARIOS e recebimento de indenizacBes ou pagamentos dai

decorrentes;

Impossibilidade de aquisicdo de qualquer ATIVO IMOBILIARIO pretendido
pelo FUNDO;

N&o utilizacdo integral, por qualquer raz&o, dos recursos destinados pelo
FUNDO para a aquisicdo de qualquer ATIVO IMOBILIARIO; ou

Nova captacéo de recursos, por meio de Oferta Publica de emisséo de Cotas do
FUNDO.

Paragrafo Primeiro: Os NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS seréo considerados, para todos 0s
fins deste REGULAMENTO, como ATIVOS IMOBILIARIOS, nas categorias IMOVEIS ou
PARTICIPA(;C)ES EM SPE.

CAPITULO 11l — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 4° Os recursos do FUNDO serdo aplicados em conformidade com a politica de

investimentos, visando proporcionar ao quotista rendimento de longo prazo ao investimento

por ele realizado no FUNDO. A administracdo e a gestdo do FUNDO serédo realizadas de

acordo com o disposto neste REGULAMENTO, observando-se a seguinte politica de

investimentos (“Politica de Investimentos”):

(@)

O FUNDO realizara investimentos nos ATIVOS IMOBILIARIOS, levando em
consideracdo a recomendacdo do GESTOR, respeitada a discricionariedade do
ADMINISTRADOR, responsavel pela gestdo dos ATIVOS IMOBILIARIOS, para

seguir tal recomendacg&o, objetivando, primordialmente, auferir receitas oriundas
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da locagdo dos IMOVEIS e, ocasionalmente, da alienagdo dos ATIVOS
IMOBILIARIOS, ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos
ATIVOS IMOBILIARIOS;

(b) O FUNDO realizara, sob a orientacdo do GESTOR, investimentos de curto prazo
em ATIVOS FINANCEIROS, conforme previsto no Artigo 9°, infra, para fins de
liquidez e pagamento de despesas do FUNDO,;

() O FUNDO poderé, sob a orientacdo do GESTOR, aplicar até 100% (cem por
cento) do seu patrimbénio liquido em quaisquer dos VALORES
MOBILIARIOS.

Artigo 5°. O FUNDO podera, sob a orientacdo do GESTOR, investir até 100% (cem por
cento) do seu patrimonio liquido em ATIVOS IMOBILIARIOS, ou seja:

(@  Até 100% (cem por cento) do patriménio liquido do FUNDO poderé ser aplicado
em DIREITOS REAIS relativos aos IMOVEIS; e

(b) Até 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do FUNDO poderé ser aplicado
em PARTICIPACOES EM SPE.

Paragrafo Primeiro: Na hipdtese excepcional de os investimentos do Fundo em VALORES
MOBILIARIOS ultrapassarem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, devero
ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, observadas as excecOes previstas
no paragrafo 6° do Artigo 45 da ICVM n° 472/08 e nas regras gerais sobre fundos de

investimento, quando aplicaveis.

Paragrafo Segundo: Os IMOVEIS em que o Fundo vier a investir devem estar localizados em

territorio nacional.

Artigo 6°. A aquisicio dos IMOVEIS pelo FUNDO devera ser devidamente registrada perante

0s competentes cartorios de registro de iméveis.

Paragrafo Unico: Nos termos da regulamentacdo vigente, entende-se por custo com a
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aquisicao dos IMOVEIS adquiridos pelo FUNDO o prego de aquisicio acrescido de todos 0s
gastos da transacdo diretamente ou indiretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como,
taxas cartorérias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do IMOVEL,
corretagens, honorarios advocaticios e de despachantes, despesas com consultores técnicos
especializados em diligéncias imobiliarias, assim como aqueles custos relacionados a
construgio efou a regularizagdo do IMOVEL como uma condi¢do precedente para sua
aquisicao, caso aplicavel e, no caso de aquisicdo de IMOVEL a ser construido, a TAXA DE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO, abaixo definida.

Artigo 7°. O FUNDO poderd, mediante orientacdo do GESTOR, adquirir ATIVOS
IMOBILIARIOS ou NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS com a existéncia de 6nus ou gravames.

Paragrafo Unico: O FUNDO podera emprestar seus titulos e VALORES
MOBILIARIOS, desde que tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente
através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para

prestar garantias de operacdes proprias.

Artigo 8°. Quaisquer ATIVOS IMOBILIARIOS e/ou NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS a
serem adquiridos pelo FUNDO, sob orientacdo do GESTOR, deverdo ser previamente
avaliados por empresa de avaliagdo independente, indicada pelo GESTOR e, ap0s aprovacao
do ADMINISTRADOR, contratada pelo proprio ADMINISTRADOR, observadas as
disposicdes constantes da ICVM n°472/08.

Artigo 9°. Nos termos do Artigo 46, Paragrafo Unico da ICVM n° 472/08, o FUNDO, para
atender suas necessidades de liquidez, poderd manter permanentemente parcela do seu
patrimonio aplicada nos ativos abaixo especificados, doravante denominados em conjunto
“ATIVOS FINANCEIROS™:

(@ Titulos Publicos Federais de emissdo do Tesouro Nacional, em operagdes finais

e/ou compromissadas; e/ou

(b) quotas de fundos de investimento de renda fixa ou referenciado DI, sendo até
100% (cem por cento) em quotas de um mesmo fundo de investimento, observado
que tais fundos de investimento poderdo ser administrados pelo

ADMINISTRADOR ou por qualquer empresa do mesmo grupo econémico do
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ADMINISTRADOR e/ou geridos pelo GESTOR ou por qualquer empresa do
mesmo grupo econdémico do GESTOR.

Paragrafo Primeiro: O FUNDO, desde que observado o disposto no artigo 34 da ICVM n°
472/08, podera realizar operagBes nas quais 0 ADMINISTRADOR atue na condi¢do de
contraparte do FUNDO ou na condig&o de instituicdo administradora de fundos de investimento.

Paragrafo Unico: E vedado ao FUNDO realizar operacdes de day trade.

Artigo 10. O objeto e a Politica de Investimentos do FUNDO somente poderao ser alterados por
deliberacdo da Assembleia Geral de Quotistas, observadas as regras e quéruns estabelecidos no
presente REGULAMENTO.

Artigo 11. N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo ADMINISTRADOR e pelo
GESTOR na implantacdo da Politica de Investimentos descrita neste REGULAMENTO, os
investimentos do FUNDO, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas
ndo se limitando, a variacGes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao
setor imobiliario (multa por atraso na entrega e disponibilizacao dos imdveis em construgdo aos
inquilinos, custos com manutencdo de partes estruturais dos imoveis de responsabilidade do
proprietario, etc) e riscos inerentes as atividades de constru¢do civil (demoras nos
licenciamentos por 6rgdos publicos, atrasos nos prazos de construcdo decorrentes de culpa de
construtores ou de casos fortuitos e forga maior, greves dos fornecedores de insumos etc.), bem
como riscos relacionados aos ATIVOS FINANCEIROS integrantes da carteira do FUNDO,
ndo podendo o ADMINISTRADOR, o GESTOR e/ou os demais prestadores de servicos do
FUNDO, em hip6tese alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciacdo dos ATIVOS
IMOBILIARIOS ou dos ATIVOS FINANCEIROS da carteira do FUNDO ou por eventuais
danos ou prejuizos impostos aos quotistas, exceto na hipdtese de tais prejuizos serem resultantes
de dolo ou inobservancia no presente do REGULAMENTO por parte do ADMINISTRADOR
ou do GESTOR, conforme determinado por decisao final e transitada em julgado proferida por

juizo ou tribunal competente.
Paragrafo Primeiro: O investimento no FUNDO nao representa e nem deve ser considerado,

a qualguer momento e sob qualquer hipotese, garantia de rentabilidade aos quotistas por parte
do ADMINISTRADOR, do GESTOR e dos demais prestadores de servi¢cos do FUNDO.
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Paragrafo Segundo: As aplicagbes no FUNDO ndo contam com garantia do
ADMINISTRADOR, do GESTOR, dos demais prestadores de servicos do FUNDO ou do
Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

Artigo 12. Os ATIVOS IMOBILIARIOS e 0s ATIVOS FINANCEIROS, bem como seus frutos

e rendimentos, devem observar as seguintes restrigoes:

@ N&o podem integrar o ativo do ADMINISTRADOR, nem responder, direta ou
indiretamente, por qualquer obrigag&o de suaresponsabilidade;

® N&o compordo a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus

credores, por mais privilegiados que sejam;

©  N&o possam ser objeto de quaisquer dnus reais, observando, contudo, o previsto no

Artigo 7° desde instrumento; e
(@  NA&o poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do ADMINISTRADOR.

Artigo 13. Nas assembleias gerais de quotistas de fundos nos quais 0 FUNDO venha a investir,
caberd ao GESTOR, em nome do FUNDO, participar de tais assembleias e exercer direito de
voto de forma a atingir os objetivos descritos na Politica de Investimentos estabelecida neste
REGULAMENTO. Neste mesmo sentido, 0 GESTOR devera participar e exercer o direito de
voto, em nome do FUNDO, nas assembleias gerais das SPE em que o FUNDO venha investir,
de acordo com a politica de exercicio de direito de voto do GESTOR disponivel em

www.trx.com.br.

Artigo 14. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e o
ADMINISTRADOR e 0 FUNDO e 0 GESTOR dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral de Quotistas.

Paragrafo Primeiro: As seguintes hipoteses sdo exemplos de situa¢do de conflito de interesses:

@ A aquisicio de DIREITOS REAIS pelo FUNDO sobre ATIVOS
IMOBILIARIOS de propriedade do ADMINISTRADOR, gestor, consultor
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especializado ou de pessoas a ele ligadas;

(b) A alienacdo, locacéo, arrendamento ou exploracao do direito real de superficie de
IMOVEL integrante do patriménio do FUNDO tendo como contraparte o
ADMINISTRADOR, gestor, consultor especializado ou pessoas a ele ligadas;

(© A aquisicio, pelo FUNDO, de IMOVEL de propriedade de devedores do
ADMINISTRADOR, gestor, consultor especializado, uma vez caracterizada a

inadimpléncia do devedor;e

(d) A contratacdo, pelo FUNDO, de pessoas ligadas ao ADMINISTRADOR ou ao

Gestor dos servicos abaixo relacionados:
(1) distribuicdo de quotas;

(i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
administrador e, se for o caso, o gestor, em suas atividades de anélise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos

integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do fundo;

(i) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros

selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

(iv) formador de mercado para as Cotas do Fundo

(&) A aquisicdo, pelo fundo, de valores mobiliarios de emissdo do administrador,
gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as

finalidades mencionadas no paragrafo Unico do art. 46 da ICVM n° 472/08.
Paragrafo Segundo: Consideram-se pessoas ligadas:

(@ A sociedade controladora ou sob controle das pessoas mencionadas no caput deste

Artigo, de seus administradores e acionistas;
14
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(b) A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos das
pessoas mencionadas no caput deste artigo, com excecdo dos cargos exercidos em
Orgdos colegiados previstos no estatuto ou no regimento interno do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR ou consultor, desde que seus titulares néo

exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

(c) Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisosacima.

CAPITULO IV — DO ADMINISTRADOR E DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Artigo 15. A administracdo do FUNDO sera realizada pelo ADMINISTRADOR, qualificado
no paragrafo primeiro do artigo 1° supra, e compreende o conjunto de servicos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem ser prestados
pelo proprio ADMINISTRADOR ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do
FUNDO. O FUNDO, em sua constitui¢do, contratou para prestar servi¢cos, 0 GESTOR, no que
se refere a gestdo do patriménio do FUNDO, conforme definido e identificado no Paragrafo

Primeiro abaixo.

Paragrafo Primeiro: O gestor do FUNDO sera a TRX GESTORA DE RECURSOS
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Gomes de Carvalho, 1507, 6° Andar, Vila Olimpia, CEP 04547-005, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 13.362.610/0001-87, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério
CVM n° 11.864, de 04 de agosto de 2011, publicado em 05 de agosto de 2011, doravante
designada “GESTOR”.

Paragrafo Segundo: O GESTOR seré responsavel pela prestacdo ao FUNDO dos servicos de
gestdo dos VALORES MOBILIARIOS e dos ATIVOS FINANCEIROS para integrar a
carteira do FUNDO, bem como pela consultoria especializada, consubstanciados na analise,
selecdo e avaliacdo dos empreendimentos imobilidrios e demais ativos que venham a integrar a
carteira do FUNDO, conforme disposto no artigo 31, Inciso I, da ICVM n°472/08, cabendo ao
ADMINISTRADOR a gest&o dos ATIVOS IMOBILIARIOS.
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Artigo 16. O ADMINISTRADOR prestara ou, em nome e as expensas do FUNDO, contratard,
além do GESTOR:

@ Instituicdo integrante do sistema de distribuic¢édo de titulos e valores mobiliarios para

a realizacdo de oferta publica das quotas de emissdo do FUNDO;

(b)  Os servigos de auditoria independente das demonstracdes financeiras do FUNDO,

a serem prestados por empresa de auditoria devidamente registrada na CVM; e

(©) Servigos de escrituragdo, custddia qualificada e controladoria dos ATIVOS
FINANCEIROS do FUNDO, sendo certo que a remuneracdo desses servicos
podera estar contemplada na parcela da TAXA DE ADMINISTRACAO devida
ao ADMINISTRADOR, conforme Artigo 25 abaixo.

(d) Consultor imobiliario responsavel pelos servigos de concepgdo, estruturacdo e
desenvolvimentos das obras de construgdo e/ou reforma dos IMOVEIS a serem

construidos.

CAPITULO V — DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DO ADMINISTRADOR E
DO GESTOR

Artigo 17. O ADMINISTRADOR tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO,
para abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar e exercer todos os demais direitos
inerentes aos ATIVOS integrantes do patrimonio do FUNDO, inclusive para transigir,
observadas as limitagBes impostas pelas disposicdes legais aplicaveis e desde que, em
conformidade com a Politica de Investimentos do FUNDO, observados os poderes do
GESTOR.

Artigo 18. O ADMINISTRADOR e 0 GESTOR deverdo empregar no exercicio de suas fungdes
0 cuidado que toda entidade profissional ativa, proba e tecnicamente capacitada costuma
empregar na administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com boa-fé,
transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e aos quotistas, bem como manter reserva sobre

0S Seus Negocios.

Artigo 19. O ADMINISTRADOR sera, nos termos e condi¢Bes previstos na Lei n® 8.668/93, o

proprietario fiduciario dos ATIVOS adquiridos com os recursos do FUNDO, administrando e
16
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dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo, neste
REGULAMENTO e nas determinages da Assembleia Geral de Quotistas.

Artigo 20. Constituem obrigacdes e responsabilidades do ADMINISTRADOR:

@

(b)

Providenciar, por conta do FUNDO, a averbagdo, no cartdrio de registro de imoveis,

das restricbes determinadas pelo Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos IMOVEIS integrantes do patriménio do FUNDO que tais ATIVOS
IMOBILIARIOS:

0]

(i)

(i)

(iv)

W)

(vi)

ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR;

ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
ADMINISTRADOR,;

ndo compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do
ADMINISTRADOR;

nao sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do ADMINISTRADOR,

por mais privilegiados que possam ser; e

com relacio aos IMOVEIS, ndo podem ser objeto de constituicio de

quaisquer dnus reais.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeitaordem:

0]

(i)

(iii)

0s registros dos quotistas e de transferéncia de quotas;

os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais de Quotistas;

a documentacao relativa aos ATIVOS integrantes do patriménio do FUNDO
e as operagdes do FUNDO,;
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(iv) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do FUNDO; e

(v) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o caso, dos
representantes de quotistas e dos profissionais ou empresas, contratados nos
termos deste REGULAMENTO.

Celebrar os negdcios juridicos e na realizacdo de todas as operagdes necessarias a
execucdo da Politica de Investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimdnio e as
atividades do FUNDO;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO, em conta corrente
do FUNDO;

Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de quotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

Manter custodiados em institui¢do prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os ATIVOS FINANCEIROS mantidos na carteira do
FUNDO;

No caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacdo referida na alinea (b) deste Artigo até o término do

procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informacéao previstos no Capitulo VII da ICVM
n°472/08 e neste REGULAMENTO;

Fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de quotas, contra

recibo e termo de ciéncia

(i) exemplar do REGULAMENTO do FUNDO;e
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(i) exemplar do PROSPECTO da oferta, em se tratando de ofertas publicas de
distribuic&o registradas na CVM.

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
FUNDO;

Observar as disposicdes constantes deste REGULAMENTO e do prospecto,

quando aplicavel, bem como deliberacdes da Assembleia Geral de Quotistas;

Controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos ATIVOS do
FUNDO, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o

andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

Exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo

ao FUNDO e aos quotistas;

Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condicao;

Manter departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios para 0 FUNDO;e

Nos termos do artigo 15, inciso XXII, da ICVM n° 472/08, o ADMINISTRADOR
compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer
evento que acarrete a alteracdo no tratamento tributario aplicavel ao FUNDO e/ou

ao0s seus quotistas.

Artigo 21. Constituem obrigag0es e responsabilidades do GESTOR:

@

©

Selecionar 0os VALORES MOBILIARIOS e ATIVOS FINANCEIROS que
comporédo o patriménio do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimentos
prevista neste REGULAMENTO,;

Propor a aquisicdo de NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS, sempre com base
em laudo de avaliacé@o elaborado por empresa especializada em avaliacbes de
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imdveis contratada as expensas do FUNDO, ressalva a discricionariedade do
Administrador;

Propor a venda dos ATIVOS IMOBILIARIOS, sempre com base em laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada em avaliacbes de imoveis
contratada as expensas do FUNDO, ressalva a discricionariedade do

Administrador;

Propor a aquisicdo e venda de VALORES MOBILIARIOS, de acordo com a
Politica de Investimentos do FUNDO, prevista neste REGULAMENTO. Nos
termos deste REGULAMENTO, e mediante instrumento proprio, celebrar os
negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucdo da Politica
de Investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio do FUNDO;

Realizar a gestdo, aquisicdo e venda dos ATIVOS FINANCEIROS e
VALORES MOBILIARIOS;

No que diz respeito ao relacionamento com 0 ADMINISTRADOR:

@) fornecer ao ADMINISTRADOR as informagdes e documentos necessarios

para a elaboracdo do parecer a respeito das operacdes e resultados do FUNDO,;

(i) caso ocorra a necessidade de aprovacdo prévia pelo ADMINISTRADOR e/ou
dos quotistas para 0 exercicio de quaisquer de suas atribui¢des, entregar
relatério relativo a questdo de forma clara, abordando os riscos e a oportunidade

proposta; e

@) informar ao ADMINISTRADOR, semestralmente, sobre o andamento das
atividades exercidas, bem como as planejadas para o proéximo exercicio e,
extraordinariamente, sobre a existéncia de qualquer ato ou fato relevante
relativo ao FUNDO.

Exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacéo

ao FUNDO e aos quotistas;
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()  Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
decorréncia de sua condi¢éo de GESTOR do FUNDO;

)  Comunicar ao ADMINISTRADOR qualquer situacdo de conflito de interesse em

que esteja envolvido relativamente as suas funcoes;

()  Cumprir com as demais responsabilidades descritas neste REGULAMENTO e no
contrato de gestao celebrado entre 0o ADMINISTRADOR, em nome do FUNDO, e
0 GESTOR; e

®  Encaminhar ao ADMINISTRADOR todas as informacdes necessarias e que lhe
couberem para o envio das informagfes exigidas pela ICVM n° 472/08 aos
quotistas, 8 CVM e ao mercado de negociacdo no qual as cotas do Fundo estéo
registradas.

Paragrafo Unico: O GESTOR orientara 0 ADMINISTRADOR a respeito da aquisicdo, para
integrar o patriménio do FUNDO, de ATIVOS IMOBILIARIOS e ATIVOS FINANCEIROS
Ou quaisquer outros atos necessarios a consecu¢do dos objetivos do FUNDO e sua Politica de

Investimento, cabendo ao GESTOR a sele¢do de quaisquer ATIVOS a serem adquiridos.

Artigo 22. Além das demais obrigacdes e responsabilidades do GESTOR previstas neste
REGULAMENTO, constituem obrigacdes e responsabilidades do GESTOR:

@ Realizar consultoria e assessoria na analise das oportunidades de investimentos

imobiliarios;

()  Acompanhar as obras de construcdo, manutencio e reformas dos IMOVEIS, sem
prejuizo da obrigacdo do ADMINISTRADOR prevista no artigo 32, Xl da
Instrucdo CVM 472;

() Selecionar e recomendar ao ADMINISTRADOR o0s prestadores de servico
relativamente aos IMOVEIS do FUNDO, incluindo, mas ndo se limitando,
prestadores de servicos necessdrios a construgdo, gerenciamento de obras,
reforma, manutencio dos IMOVEIS, bem como projetos, dentre eles arquitetura e

demais projetos e servigos necessarios para o desenvolvimento, regularizacéo e
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licenciamento dos IMOVEIS, além de servigos de publicidade, intermediacdo em
locacéo e vendas, etc;

Acompanhar a gestdo dos ATIVOS IMOBILIARIOS de responsabilidade do
ADMINISTRADOR ou recomendar a subcontratacdo de terceiros para realizar
sua administracdo as custas do FUNDO, o que contemplara (i) a administragdo
predial, incluindo, mas néo se limitando, as atividades de recep¢do, manutencéo,
limpeza, vigilancia, manobrista, cobranca de condominio e demais atividades
afins, (ii) a prospeccéo de locatarios, arrendatarios ou superficiarios, incluindo, mas
ndo se limitando, as atividade de corretagem, intermediacdo de negdcios,
elaboracéo de materiais de publicidade, verificacdo e organizacdo de documentos,
entre outras, e (iii) elaboracdo, analise e acompanhamento dos contratos relativos a
locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie dos ATIVOS
IMOBILIARIOS, incluindo, mas ndo se limitando, ao relacionamento com os
locatarios, arrendatarios ou superficiarios, controle sobre pagamentos de impostos,
taxas e despesas de condominio, garantias e contratacdo e renovagdo de seguros
relacionados aos ATIVOS IMOBILIARIOS;

Acompanhar a performance dos ATIVOS IMOBILIARIOS, incluindo a cobranca
de aluguéis e outros recebimentos e acompanhamento do cumprimento das
obrigacdes contratuais dos locatarios, arrendatarios ou cessionarios de direitos
referentes aos IMOVEIS;

Prestar assessoria a0 ADMINISTRADOR em quaisquer questdes relativas aos
investimentos ja realizados pelo FUNDO em ATIVOS IMOBILIARIOS,
observadas as disposicoes e restricdes contidas neste REGULAMENTO;

Auxiliar na administracdo das locagdes, obras de reformas, manutencéo,
conservacao dos IMOVEIS, arrendamentos e outorgas de direito real de superficie
dos empreendimentos relacionados aos ATIVOS IMOBILIARIOS integrantes do
patrimonio do FUNDO, assim como o0s servicos de relocacdo dos ATIVOS
IMOBILIARIOS vagos, observada a discricionariedade do Administrador e os
demais deveres do ADMINISTRADOR prevista no artigo 32, XII da Instrucéo
CVM 472,
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Identificar NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS e recomendar a aquisicio deles ao
ADMINISTRADOR,;

Disponibilizar ao ADMINISTRADOR, anualmente, relatério contendo laudo de
avaliagdo elaborado por empresa especializada em avaliagBes, contratada as
expensas do FUNDO, referente ao valor de mercado dos IMOVEIS integrantes do
patriménio do FUNDO, incluindo o percentual médio de valorizacdo ou
desvalorizacdo apurado no periodo, com base em analise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observancia aos critérios de orientacdo usualmente
praticados para avaliacio dos ATIVOS IMOBILIARIOS integrantes do patrimdnio
do FUNDO, critérios estes que deverao estar devidamente indicados no laudo de

avaliacéo;

Comunicar ao ADMINISTRADOR qualquer situacdo de conflito de interesses em

que esteja envolvido relativamente as suas fungdes; e

Exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo
ao FUNDO e aos quotistas.

Artigo 23. E vedado ao ADMINISTRADOR e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades
como administrador e gestor do patriménio do FUNDO, respectivamente, e utilizando-se de
ATIVOS IMOBILIARIOS ou ATIVOS FINANCEIROS do FUNDO:

@)

(b)

©

(d)

®)

Receber depdsito em sua conta corrente;

Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a quotistas, ou abrir crédito sob

qualquer modalidade;

Contrair ou efetuar empréstimos;

Prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacOes
praticadas pelo FUNDO;

Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no Pais;
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Aplicar recursos na aquisi¢do de quotas do proprio FUNDO;

Vender a prestacdo quotas do FUNDO, admitida a divisdo em series e integralizacdo

via chamada de capital;
Prometer rendimento predeterminado aos quotistas;

Observado o disposto no artigo 34 da ICVM n° 472/08 e no artigo 14 supra,
realizar quaisquer operagdes que possam configurar conflito de interesses entre o
FUNDO e o ADMINISTRADOR, o FUNDO e 0 GESTOR entre o FUNDO e os
quotistas mencionados no 8 3° do art. 35 da ICVM n° 472/08, entre 0 FUNDO

e 0 representante de quotistas, ou 0 FUNDO e o empreendedor;

Constituir 6nus reais sobre os ATIVOS IMOBILIARIOS integrantes do patrimonio
do FUNDO, ficando permitida a aquisicdo, pelo FUNDO, de ATIVOS
IMOBILIARIOS sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente
ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, observado o disposto na ICVM n°
472/08 e neste REGULAMENTO;

Realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo
previstas na ICVM n° 472/08 e nesttREGULAMENTO,;

Realizar operacfes com derivativos;

Realizar operacbes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipGteses de distribuicGes
pUblicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acOes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizagao; e

Praticar qualquer ato de liberalidade.

Artigo 24. E vedado, ainda, a0 ADMINISTRADOR e a0 GESTOR receber, sob qualquer forma

e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos,

remuneragdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO, que ndo
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sejam transferidos para beneficio dos quotistas, aplicando-se esta vedacdo a seus sécios,
administradores, empregados e empresas ligadas a0 ADMINISTRADOR e ao GESTOR.

CAPITULO VI — DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR E DOS PRESTADORES DE
SERVICOS

Artigo 25. O FUNDO pagara a titulo de “TAXA DE ADMINISTRACAQ” o valor
equivalente a (i) 1% (um por cento) ao ano considerando-se, para tanto, um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, a razdo de 1/12 avos, calculada (i.1) sobre o valor
contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (i.2) o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
FUNDO no més anterior ao do pagamento da remuneracdo, caso referidas cotas tenham
integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicdvel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, em

qualquer dos casos observado o minimo mensal de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais)por més.

Paragrafo Primeiro: A remuneracdo do GESTOR, pela prestacdo dos servigos de gestdo de
carteira do FUNDO, correspondera ao remanescente da TAXA DE ADMINISTRACAO, ap6s
0 pagamento da remuneracdo do ADMINISTRADOR, conforme disposto no contrato de
gestao.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de aquisi¢do de ativos em fase de construcdo ou a serem
construidos, a TRX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede
na Rua Gomes de Carvalho, 1507, 6° andar, CEP 04547-005, inscrita no CNPJ sob o n°
22.199.365/0001-20 (“TRX EMPREENDIMENTOS”), sera contratada pelo FUNDO ou
pelas SPEs para, na qualidade de consultor imobiliario, realizar todo o processo de
desenvolvimento imobilidrio dos projetos, de definicdo dos prestadores de servigo que
serdo contratados as expensas do FUNDO (tais como empresa construtora, arquitetura,
publicidade, empresa de vendas/locacbes, empresa de gerenciamento de obra e outros
fornecedores e prestadores de servigos necessarios para desenvolvimento do projeto), além
da definicdo dos prestadores de servicos de acompanhamento de aprovagdes legais e
acompanhamento da performance dos empreendimentos, sendo remunerados diretamente

pelo FUNDO e/ou pelas SPEs nos termos do Paragrafo Terceiro abaixo, remuneragéo esta
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que ndo se confunde com e ndo esta incluida na taxa de gestdo. Os prestadores de servigos
definidos pela TRX EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS serdo remunerados
diretamente pelo FUNDO e/ou pelas SPEs, na forma estabelecida nos respectivos contratos

celebrados.

Paragrafo Terceiro: Em relacdo aos servigos prestados ao FUNDO e/ou as SPEs, e
exclusivamente durante o periodo de desenvolvimento de empreendimentos em construcao,
a TRX EMPREENDIMENTOS serda remunerada a titulo de TAXA DE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO, no montante de 4% (quatro por cento) sobre
todos os custos necessarios para o desenvolvimento do empreendimento (“CAPEX”),
assim entendidos como todos e quaisquer recursos financeiros despendidos pelo FUNDO
para aquisicdo, desenvolvimento, constru¢cdo e regularizacdo do empreendimento
imobiliério, a ser paga até o 5° (quinto) dia de cada més calculada sobre os custos
incorridos no més imediatamente anterior, conforme investimento total, remuneragéo esta
que serd devida até a conclusdo da obra (assim compreendida pela data de emissdo do
Habite-se e do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ou documentos equivalentes, o

que ocorrer por Ultimo).

Paragrafo Quarto: Os valores em reais previstos neste Artigo serdo reajustados anualmente,

pela variagio positiva do Indice Geral de Precos do Mercado (“1GP-M™) do periodo anterior,

apurado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“EGV”), a partir da data de funcionamento
do FUNDO.

Artigo 26. A TAXA DE ADMINISTRACAO sera calculadas mensalmente por periodo
vencido, e quitadas até o 5° (quinto) dia util do més subsequente a0 més em que 0s Servigos

forem prestados.

Artigo 27. Nos termos da regulamentacéo aplicavel, o ADMINISTRADOR pode estabelecer
que as parcelas da TAXA DE ADMINISTRACAO sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos

prestadores de servigos contratados.

Artigo 28. O FUNDO pagara semestralmente ao GESTOR, a contar da data da Assembleia
Geral de Cotistas que aprovar este Regulamento, “TAXA DE PERFORMANCE” em
virtude do desempenho do FUNDO, equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca

positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo,
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corrigidos pelo Benchmark, e (ii) a rentabilidade do capital do FUNDO atualizado pelo

Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte férmula:
TAXA DE PERFOMANCE = 20% * (Rcorrigido - Metaacum)

Onde:

Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);
Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital integralizado do FUNDO desde seu
inicio até a data de apuragdo da performance, deduzidas eventuais amortizacdes; e

Reorrigido = Somatorio dos rendimentos totais distribuidos pelo FUNDO desde seu inicio, a
qualquer titulo, corrigidos pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a

data de apuracdo da performance.

Paragrafo Primeiro: A TAXA DE PERFORMANCE sera apurada e paga semestralmente,

da seguinte forma:

(i) 1° (primeiro) semestre, iniciando-se no dia 1° de janeiro e encerrando-se no
dia 30 de junho de cada ano, com pagamento até o 5° (quinto) dia do més de

julho do mesmo ano; e

(i) 2° (segundo) semestre, iniciando-se no dia 1° de julho e encerrando-se no
dia 31 de dezembro de cada ano, com pagamento até o 5° (quinto) dia do

més de janeiro do ano seguinte.

Paragrafo Segundo: A TAXA DE PERFORMANCE de um determinado periodo de
apuracdo somente serd paga caso seja superior a TAXA DE PERFORMANCE acumulada
relativa ao ultimo periodo de apuracéo.

Paragrafo Terceiro: Na hipotese de, em um determinado periodo de apuracdo da TAXA DE
PERFORMANCE, o resultado do célculo da TAXA DE PERFORMANCE resultar em

valor zero ou negativo, ndo sera devido qualquer valor ao GESTOR.

Paragrafo Quarto: A TAXA DE PERFORMANCE somente podera ser paga em moeda

corrente nacional.
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CAPITULO VII — DA RENUNCIA E DA DESTITUICAO DO ADMINISTRADOR OU DO
GESTOR

Artigo 29. O ADMINISTRADOR sera substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral de Quotistas, de sua rendncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na ICVM
n® 472/08, se aplicavel, assim como na hipotese de sua dissolucdo, liquidacéo extrajudicial ou

insolvéncia.
Paragrafo Primeiro: Nas hipoteses de rentncia, 0o ADMINISTRADOR fica obrigado a:

@  Convocar imediatamente Assembleia Geral de Quotistas para eleger novo
administrador ou deliberar sobre a liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser

efetuada pelo ADMINISTRADOR, ainda que apds sua rendincia; e

() Sem prejuizo do Paragrafo Décimo Primeiro abaixo, permanecer no exercicio de
suas funcOes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas
referentes aos IMOVEIS e direitos integrantes do patriménio do FUNDO, quando
cabivel, a ata da Assembleia Geral de Quotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM

e registrada em cartdrio de titulos e documentos.

Paragrafo Segundo: E facultada aos quotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento)
das quotas emitidas, a convocacdo da Assembleia Geral de Quotistas, caso 0
ADMINISTRADOR néo convoque a Assembleia Geral de Quotistas de que trata o Paragrafo

Primeiro, alinea (a) deste Artigo, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

Paragrafo Terceiro: No caso de liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabe ao
liquidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste
REGULAMENTO, convocar a Assembleia Geral de Quotistas, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis,
contados da data de publicacéo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacéo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢cdo de novo administrador e a liquidacéo ou ndo do
FUNDO.

Paragrafo Quarto: Cabe ao liquidante praticar todos 0s atos necessarios a gestao regular do
patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacéo referida no Paragrafo Primeiro, alinea (b)
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deste Artigo.

Paragrafo Quinto: Aplica-se o disposto no Paragrafo Primeiro, alinea (b), deste Artigo, mesmo
quando a Assembleia Geral de Quotistas deliberar pela liquidagdo do FUNDO em consequéncia
da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do ADMINISTRADOR, cabendo a
Assembleia Geral de Quotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a
liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Sexto: Se a Assembleia Geral de Quotistas ndo eleger novo administrador no prazo
de 30 (trinta) dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a
liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma instituicdo para processar a
liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Sétimo: Nas hipdteses referidas neste Artigo, bem como na sujeicdo do
ADMINISTRADOR ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia
Geral de Quotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbacéo, no cartério de registro de imoveis, da sucessdo da
propriedade fiduciaria dos ATIVOS IMOBILIARIOS integrantes do patrimonio do FUNDO.

Paragrafo Oitavo: A sucessdo da propriedade fiduciaria de ATIVOS IMOBILIARIOS

integrantes do patrimdnio de FUNDO néo constitui transferéncia de propriedade.

Paragrafo Nono: A Assembleia Geral de Quotistas que destituir o ADMINISTRADOR devera,
no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO, observado o

Paragrafo Décimo Primeiro abaixo.

Paragrafo Décimo: Caso 0o ADMINISTRADOR renuncie as suas fungdes ou entre em processo
liquidacdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta 0s emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes
do patriménio do FUNDO.

Paragrafo Décimo Primeiro: Em caso de rendncia ou destituicdo do ADMINISTRADOR, se
em 90 (noventa) dias: (a) a Assembleia Geral de Quotistas ndo tiver quérum suficiente ou ndo
chegar a uma deciséo sobre a escolha do novo administrador, ou (b) o novo administrador, ja

eleito em Assembleia Geral de Quotistas, ndo for efetivamente empossado no cargo, 0
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ADMINISTRADOR poderéa providenciar a liquidagdo do FUNDO.

Artigo 30. O GESTOR somente sera substituido no caso de sua destituicdo pela Assembleia
Geral de Quotistas, de sua renuncia e de seu descredenciamento, se aplicavel, nos termos
previstos na ICVM n° 472/08, assim como na hipGtese de sua dissolucdo, liquidacao

extrajudicial ou insolvéncia, conforme o caso.

Paragrafo Primeiro: Nas hipoteses de rendncia, dissolucdo, liquidacdo extrajudicial ou
insolvéncia do GESTOR, cabera ao ADMINISTRADOR convocar imediatamente Assembleia
Geral de Quotistas para eleger novo gestor. O GESTOR devera permanecer no exercicio de suas
funcdes até a eleicdo de seu substituto pela Assembleia Geral de Quotistas, sem prejuizo do

Paragrafo Terceiro abaixo.

Paragrafo Segundo: Nas hip6teses de destituicdo do GESTOR, a Assembleia Geral de

Quotistas que o destituir devera, no mesmo ato, eleger seu substituto.

Paragrafo Terceiro: Em caso de renuncia ou destituicdo do GESTOR, se em 90 (noventa) dias:
(a) a Assembleia Geral de Quotistas ndo tiver quérum suficiente ou ndo chegar a uma decisao
sobre a escolha do novo gestor, ou (b) 0 novo gestor, ja eleito em Assembleia Geral de Quotistas,
ndo for efetivamente empossado no cargo, 0 GESTOR ficara automaticamente livre das suas
funcdes, hipotese na qual o ADMINISTRADOR poderd providenciar a liquidagdo do
FUNDO.

CAPITULO VIII — DAS CARACTERISTICAS E NEGOCIACOES DAS QUOTAS

Artigo 31. As quotas do FUNDO correspondem a fracOes ideais de seu patrimonio, serdo de
uma Unica classe e terdo a forma nominativa e escritural (“Quotas™).

Paragrafo Primeiro: Os servigos de escrituracdo das Quotas serdo prestados por empresa de
primeira linha, que venha a ser contratada pelo ADMINISTRADOR (“ESCRITURADOR”),
ou pelo proprio ADMINISTRADOR, que emitira extratos de contas de deposito, a fim de
comprovar a propriedade das Quotas e a qualidade de quotista do FUNDO. A remuneracéo
devida ao ESCRITURADOR sera definida no contrato de prestacdo de servigos a ser firmado
entre as partes e esta incluida na TAXA DE ADMINISTRACAO.
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Paragrafo Segundo: A cada Quota correspondera um voto na Assembleia Geral de Quotistas
do FUNDO.

Paragrafo Terceiro: O quotista ndo podera requerer o resgate de suas Quotas por se tratar de

um fundo fechado.

Paragrafo Quarto: A integralizacdo das Quotas serd efetuada a vista, em moeda corrente
nacional ou, nos termos deste REGULAMENTO, em bens e direitos, sendo que no caso de
integralizacdo em bens e direitos serd necessaria a aprovacao prévia pela Assembleia Geral de
Quotistas da integralizacdo em bens e direitos, bem como do laudo de avaliacdo de tais bens e
direitos pela Assembleia Geral de Quotistas, em observancia ao disposto no Artigo 42, alineas
(h) e (i), abaixo.

Artigo 32. Desde que integralizadas, as Quotas poderdo ser negociadas, exclusivamente, em

mercado de bolsa administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

Paragrafo Unico: Para fins do disposto no caput deste Artigo, as Quotas permanecerio sob
custddia junto a Central Depositaria da B3, por meio de agente de custddia devidamente

credenciado.
Artigo 33. O titular de Quotas do FUNDO:

(8 Nao podera exercer qualquer direito real sobre os ATIVOS IMOBILIARIOS ou
sobre 0os ATIVOS FINANCEIROS integrantes do patriménio do FUNDO; e

(b)  N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos
ATIVOS IMOBILIARIOS ou aos ATIVOS FINANCEIROS integrantes do
patriménio do FUNDO ou do ADMINISTRADOR, salvo quanto a obrigagdo de
pagamento das Quotas que subscrever; e

(c) Estaobrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

CAPITULO IX — DAS EMISSOES DE QUOTAS

Artigo 34. Com vistas a constituicdo do FUNDO, o ADMINISTRADOR autorizou a primeira
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emisséo de Quotas, nos termos do Suplemento aprovado pelo Administrador.

Paragrafo Primeiro: As importancias recebidas na integralizacdo de Quotas do FUNDO
deverdo ser depositadas em instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do
FUNDO, sendo obrigatoria sua imediata aplicacdo em ATIVOS FINANCEIROS e/ou ATIVOS
IMOBILIARIOS.

Paragrafo Segundo: O FUNDO iniciou suas atividades apos o encerramento do periodo de
distribuicdo das Quotas de primeira emissao, desde que seja subscrita a quantidade minima de
Quotas, conforme estabelecido no Suplemento.

Paragrafo Terceiro: Caso a quantidade minima de Quotas da primeira emissdo prevista no
Paragrafo Segundo acima ndo seja alcangada durante o respectivo prazo de distribuicéo, o
ADMINISTRADOR devera proceder a liquidagdo do FUNDO, obrigando-se a cancelar os

boletins de subscricdo firmados pelos investidores.

Artigo 35. Na medida em que o GESTOR identifique a necessidade de aportes adicionais de
recursos no FUNDO, seja para captacdo de recursos destinados ao custeio das despesas
recorrentes do FUNDO, para a aquisicdo de ATIVOS e/ou para novos investimentos nos
ATIVOS ja existentes, 0 GESTOR devera recomendar o aporte ao ADMINISTRADOR, que
deverd, nos termos do inciso VIII do Art. 15 da Instrugdo CVM 472, aprovar novas emissdes
de quotas até o montante total adicional de, no méaximo, R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes
de reais), conforme atualizado anualmente pela variacdo positiva do indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo — IPCA em uma ou mais séries, a critério do
ADMINISTRADOR, bem como seus respectivos termos e condi¢des, conforme artigo 37
adiante, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral e de alteragdo deste
Regulamento (“EMISSAO _AUTORIZADA”), que nio se confundirio com as Quotas

emitidas na Primeira Emissdo ou emissdes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de

Cotistas, conforme o caso. O ADMINISTRADOR devera, por ato proprio, deliberar a
emissdo adicional de quotas, até o montante de quotas e correspondente valor total de
EMISSAO AUTORIZADA, dando conhecimento de cada respectiva emisséo adicional aos
Quotistas por meio de publicacdo de fato relevante e assegurando o direito de preferéncia

aos Cotistas, conforme artigo 37 “b” adiante.

Artigo 36. Sem prejuizo do disposto acima, por proposta do GESTOR o FUNDO podera,
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encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissdo, autorizar a realizacdo de novas
emissdes de Quotas, além dos limites estabelecidos em uma EMISSAO AUTORIZADA,

desde que prévia e expressamente aprovado pela Assembleia Geral de Quotistas e, se
aplicavel, depois de obtido o registro na CVM, observado o disposto neste REGULAMENTO.

Artigo 37. A deliberacdo da emissdo de novas Quotas devera dispor sobre as caracteristicas da

emissdo e da oferta, as condi¢Oes de subscricdo e integralizacdo das Quotas e a destinacdo dos

recursos provenientes da integralizacdo, de modo que o ADMINISTRADOR possa assinar o

Suplemento para cada emissédo e tomar as medidas cabiveis para a efetiva distribuicdo das

Quotas, observado que:

@

©

©

@

O valor de emissdo de cada nova Quota sera fixado pela Assembleia Geral de
Quotistas ou por Ato do ADMINISTRADOR, conforme o caso, de acordo com 0s
critérios apresentados pelo GESTOR, que levardo em consideracdo: (i) o valor

patrimonial das quotas; ou (ii) o valor de mercado das quotas ja emitidas;

Aos quotistas detentores das Quotas na data da Assembleia Geral de Quotistas que
aprovar a nova emisséo de Quotas ou do Ato do Administrador, conforme o caso,
fica assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de Quotas da nova emisséo,
na proporcdo do numero de Quotas que possuirem, direito este concedido aos
quotistas detentores de Quotas até a data prevista no respectivo aviso aos Quotistas,
para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias Uteis para exercicio de tal

direito, observados os prazos e procedimentos da B3;

A Assembleia Geral de Quotistas que aprovar a nova emissao de Quotas ou do Ato
do Administrador, conforme o caso, devera fixar a possibilidade ou ndo de haver
subscricdo parcial, 0 montante minimo para a subscricdo das Cotas, a modalidade
e 0 regime da oferta publica de distribuigdo de tais novas Quotas, bem como a
possibilidade ou ndo de cessdo do direito de preferéncia entre Quotistas ou

terceiros; e

As Quotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos

das Quotas existentes.

CAPITULO X - DAS OFERTAS PUBLICAS DE QUOTAS DO FUNDO
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Artigo 38. As ofertas publicas de emissdes de Quotas do FUNDO se dardo nas condigdes
especificadas em ato por escrito do ADMINISTRADOR (em se tratando da primeira emisséo
de Quotas do FUNDO ou EMISSAO AUTORIZADA) e nas respectivas atas de Assembleia
Geral de Quotistas (em se tratando de novas emissdes de Quotas do FUNDO), bem como nos
boletins de subscri¢do, de acordo com a legislacdo vigente. Tais ofertas publicas dependerdo de
prévio registro na CVM em conformidade com o disposto na ICVM n° 400/03, ou,
alternativamente, seréo realizadas na forma prevista na Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro

de 2009, conforme alterada (“1CVM n° 476/09”), por meio de distribuicdo publica com

esforgos restritos, caso em que ndo haver registro de oferta publica na CVM ou, ainda, por
outra forma que vier a ser autorizada pela CVM.

Paragrafo Primeiro: Nas emissfes de Quotas, no ato de subscri¢do das Quotas, o subscritor
assinara o “Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco” e 0 boletim de subscrigao,
que serdo autenticados pelo ADMINISTRADOR ou pela instituicdo autorizada a processar a

subscricdo e integralizacdo das Quotas.

Paragrafo Segundo: Durante os periodos de ofertas publicas de Quotas do FUNDO estarao
disponiveis ao potencial investidor, a0 menos, o exemplar deste REGULAMENTO e, em se
tratando de ofertas publicas registradas na CVM, o exemplar do prospecto da respectiva oferta,
aléem de documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e
distribuicéo, devendo o subscritor declarar (a) ter recebido exemplar deste REGULAMENTO e
do prospecto, quando aplicavel, (b) estar ciente das disposiches contidas neste
REGULAMENTO, especialmente aquelas referentes ao objeto e a Politica de Investimentos do
FUNDO, da composicdo de carteira do FUNDO, da TAXA DE ADMINISTRACAO e outros
encargos devidos pelo Fundo, e (c) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme
descritos no prospecto da oferta, bem como da possibilidade de ocorréncia de variacéo e perda
no patrimdnio liquido do FUNDO e, consequentemente, de perda, parcial ou total, e até superior

ao capital investido no FUNDO.

Artigo 39. As Quotas eventualmente ndo subscritas serdo canceladas pelo ADMINISTRADOR.

CAPITULO XI — DAS TAXAS DE INGRESSO E DE SAIDA

Artigo 40. N&o seré cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Quotas do FUNDO na

primeira emissdo, sendo que, para as demais emissdes do FUNDO, o ato que aprovar a
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emissdo podera deliberar sobre o tema. Néo serd cobrada taxa de saida dos quotistas do
FUNDO.

CAPITULO XII — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 41. A Assembleia Geral Ordinaria de Quotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento
e vinte) dias apos o término do exercicio social, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos

resultados apurados no exercicio social findo.

Artigo 42. O FUNDO, nos termos da legislacdo vigente, devera distribuir aos seus Quotistas,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, a serem pagos na forma deste Regulamento. O resultado a ser distribuido sera
apurado sob o regime de caixa que deduzira as despesas devidas e pagas pelo FUNDO, além
de deduzir o valor das reservas referidas no artigo 62, infra. Os rendimentos serdo devidos aos
titulares de Quotas que estiverem registrados como tal no fechamento do Gltimo dia Gtil de cada
més anterior ao da referida distribuicdo de resultados. Em qualquer distribuicdo de resultados,
sera observado o conceito de lucro auferido definido no Paragrafo Primeiro deste Artigo.

Paragrafo Primeiro: Entende-se por lucro auferido o produto decorrente do recebimento das
receitas oriundas da locag&o dos IMOVEIS, dos valores recebidos pelo FUNDO em razéo das
PARTICIPACOES EM SPE ou, ainda, da alienagio dos ATIVOS IMOBILIARIOS, ou dos
direitos creditorios vinculados ou decorrentes dos ATIVOS IMOBILIARIOS, e eventuais
rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em ATIVOS FINANCEIROS, deduzidos o
valor do custo de aquisicdo do ATIVO IMOBILIARIO ou do ATIVO FINANCEIRO, conforme
0 caso, bem como os custos de cobranga e custos e encargos do FUNDO em geral, valores
compromissados com contratos ja firmados pelo FUNDO, a reserva de contingéncia definida no
Artigo 62 infra e a provisdo das demais despesas previstas neste REGULAMENTO para a
manutencdo do FUNDO e cumprimento de suas obrigagdes, inclusive as ndo cobertas pelos
recursos arrecadados por ocasiao da emissdo das Quotas, 0s quais serdo contabilizados conforme
disposto na Instru¢gdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, sendo certo que as dedugdes
observardo as rubricas contabeis especificas, de forma que o mesmo valor ndo seja deduzido

mais de umavez.

Paragrafo Segundo: Caso o FUNDO possua caixa, 0 GESTOR poderd recomendar ao
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ADMINISTRADOR que distribua rendimentos, a titulo de antecipacdo dos resultados do
semestre, no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo
FUNDO, sendo que eventual saldo de resultados do semestre ndo distribuido a titulo de
antecipacdo devera ser distribuido aos quotistas no 10° (décimo) dia util subsequente ao

encerramento do respectivo semestre.
CAPITULO XIIl — DA ASSEMBLEIA GERAL DE QUOTISTAS
Artigo 43. Compete privativamente & Assembleia Geral de Quotistas, deliberar sobre:
(@ Demonstrac@es financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR,;
(b) Alteracdo deste REGULAMENTO, observado o disposto no Artigo 65infra;
(c) Destituicao ou substituicdo do ADMINISTRADOR e escolha deseu substituto;

(d) Emissdo de novas Quotas, bem como a fixacdo do valor de sua emisséo, salvo a
hipotese de EMISSAO AUTORIZADA;

(&) Fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacao do FUNDO;

()  Dissolucéo e liquidacdo do FUNDO;

(9) Alteracdo do mercado em que as Quotas sao admitidas a negociacao;

(h)  Aprovagdo de integralizagéo de Quotas do FUNDO em bens edireitos;

(i)  Apreciagdo do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizacéo de
Quotas do FUNDO, desde que aprovada de acordo com a alinea (h) acima, assim
como a fixagdo do prazo maximo para integralizacdo ao patriménio do FUNDO de
tais bens e direitos oriundos de subscri¢éo de Quotas;

() Eleicdo e destituicdo de representante dos quotistas, em conformidade com o Artigo

54 deste Regulamento, bem como a fixacdo de sua remuneracgéo, se houver, e

aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio
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de suas atividades, caso aplicavel;
(k) alteracdo da taxa de administracéo nos termos do art. 36 da Instrucdo CVM 472; e

()  Aprovagéo de operagdes envolvendo conflitos de interesses, nos termos do Artigo
14 deste REGULAMENTO.

Artigo 44. A Assembleia Geral de Quotistas que examinar e deliberar sobre as demonstracdes
financeiras do FUNDO devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o

término do exercicio social.

Paragrafo Primeiro: A Assembleia Geral de Quotistas a que se refere o caput desse Artigo
somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias ap6s a disponibilizacéo aos quotistas das

demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio social encerrado.

Paragrafo Segundo: A Assembleia Geral de Quotistas a que comparecerem todos 0s quotistas
podera dispensar a observancia do prazo estabelecido no Paragrafo anterior, desde que o faca

por unanimidade.
Artigo 45. Compete ao ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Quotistas.

Paragrafo Primeiro: A Assembleia Geral de Quotistas poderd também ser convocada
diretamente por quotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Quotas emitidas
pelo FUNDO ou pelo representante dos quotistas, quando o ADMINISTRADOR néo atender,
no prazo de 10 (dez) dias Uteis contados de seu recebimento, o pedido de convocacdo que

apresentar, devidamente fundamentado com a indicacdo das matérias a serem tratadas.

Paragrafo Segundo: Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os quotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das Quotas emitidas do FUNDO ou o(s)
representante(s) de quotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
ADMINISTRADOR, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinéria,

gue passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

Paragrafo Terceiro: O pedido de que trata 0 8 2° acima deve vir acompanhado de todos 0s

documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2°
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do art. 19-A da ICVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data
de convocacdo da Assembleia Geral Ordinéria.

Paragrafo Quarto: O percentual de que trata 0 8 2° acima devera ser calculado com base nas
participacOes constantes do registro de quotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral
Ordinaria.

Artigo 46. A convocacdo da Assembleia Geral de Quotistas sera feita por correspondéncia ou

correio eletronico com comprovacéo de recebimento encaminhada a cada quotista.

Paréagrafo Primeiro: Da convocacéo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera

realizada a Assembleia Geral de Quotistas, bem como a ordem do dia.

Paragrafo Segundo: A convocacdo da Assembleia Geral de Quotistas deverd ser feita

respeitados 0s seguintes prazos:
@ 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

0 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

Paragrafo Terceiro: A Assembleia Geral de Quotistas sera realizada na sede do
ADMNISTRADOR localizada na Cidade de S&do Paulo, Estado de S&o Paulo. Quando a
Assembleia Geral de Quotistas ndo for realizada no escritorio do ADMINISTRADOR
localizada na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, as comunicacfes enviadas aos quotistas

devem indicar, com clareza, o local dareunido.

Paragrafo Quarto: O aviso de convocacao deve indicar o local onde o quotista pode examinar
os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagdo da Assembleia Geral de

Quotistas.

Paragrafo Quinto: A presenca da totalidade dos quotistas em qualquer Assembleia Geral de

Quotistas supre eventual falta de sua convocagéo.

Artigo 47. O ADMINISTRADOR deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios
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ao exercicio informado do direito de voto, em sua sede e em sua pégina na rede mundial de
computadores, na data de convocagdo da Assembleia Geral de Quotistas e manté-los 14 até a

realizacao da Assembleia Geral de Quotistas respectiva.

Artigo 48. A Assembleia Geral de Quotistas sera instalada com a presenca de qualquer nimero

de quotistas.

Artigo 49. As decisbes em Assembleia Geral de Quotistas serdo tomadas por maioria dos

quotistas presentes (“Maioria Simples™), correspondendo a cada Quota um voto, excetuadas as

hipbteses de quérum qualificado previstas nos Paragrafos abaixo.

Paragrafo Unico: Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de
quotistas que representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) quotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) quotistas (“Quoérum
Qualificado™), as deliberaces relativas as seguintes mateérias: (i) alteracdo deste Regulamento,
inclusive para alteracdo dos prestadores de servi¢co do Fundo previstos no Regulamento; (ii)
destituicdo ou substituicio do ADMINISTRADOR e escolha de seu substituto; (iii) fuséo,
incorporacao, cisdo ou transformacdo do FUNDO; (iv) dissolugdo e liquidacdo do FUNDO,
desde que ndo prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hip6tese de deliberacéo de
alienagdo dos ativos do FUNDO que tenham por finalidade a liquidagdo do FUNDO; (V)
apreciacdo de laudos de avaliacdo de bens imdveis ou direitos a ele relativos utilizados para
integralizacdo de cotas do FUNDO; (vi) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de
interesse entre 0 FUNDO e o ADMINISTRADOR ou entre 0 FUNDO e o seu GESTOR, que
dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da assembleia geral de quotistas; e (vii)

alteracdo da taxa de administracao nos termos do art. 36 da Instru¢cdo CVM n° 472/08.

Artigo 50. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Quotistas 0s quotistas inscritos no
livro de “Registro de Quotistas” na data da convocagéo da Assembleia Geral de Quotistas ou,
nas hipoteses de dispensa de convocagdo, 0s quotistas inscritos no livro de “Registro de
Quotistas” na data da realizacdo da Assembleia Geral de Quotista, bem como, em qualquer caso,

seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Artigo 51. N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Quotistas:
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O ADMINISTRADOR ou 0 GESTOR;
Os socios, diretores e funcionarios do ADMINISTRADOR oudo GESTOR;

Empresas ligadas a0 ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, seus sdcios, diretores e

funcionarios;
Os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

O quotista, na hip6tese de deliberacéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formacgéo do patriménio do FUNDO; e

O quotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO, ou com o interesse do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR.

Paragrafo Unico: N&o se aplica a vedac&o prevista neste Artigo quando:

@

(b)

©

Os Unicos quotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nas alineas (a) a (f)

do caput deste Artigo;

Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais quotistas presentes na
Assembleia Geral de Quotistas e manifestada na propria Assembleia Geral de
Quotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a

Assembleia Geral de Quotistas em que se dara a permisséao de voto;

Todos os subscritores de cotas forem condominos de bem com que concorreram
para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do art. 8° da Lei 6.404/76, conforme o § 2°
do art. 12 da Instrucdo CVM n° 472/08.

Artigo 52. As deliberacGes da Assembleia Geral de Quotistas poderdo ser tomadas mediante

processo de consulta formalizado em carta ou correio eletrbnico (e-mail) dirigido pelo

ADMINISTRADOR a cada quotista, para resposta no prazo maximo de 15 (quinze) dias para

deliberacbes de competéncia de Assembleia Geral Extraordinaria e de 30 (trinta) dias para

deliberagdes de competéncia de Assembleia Geral Ordinaria, desde que observadas as
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formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41, | e Il da Instru¢cdo CVM n° 472/08.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Artigo 53. Sempre que possivel, a critério do GESTOR e do ADMINISTRADOR, e desde que
haja previsdo no edital de convocacdo, 0s quotistas também poderdo votar por meio de
comunicacdo escrita ou eletrénica, nos termos da respectiva convocacdo. Neste caso, serdo
computados tanto os votos manifestados pessoalmente na Assembleia Geral de Quotistas, se

houver, e os manifestados por comunicagéo escrita oueletronica.

Artigo 54. O ADMINISTRADOR podera encaminhar aos quotistas, pedido de procuracéo,

mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

Paragrafo Primeiro: O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a)
conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao
quotista o exercicio de voto contrério, por meio da mesma procuragao, ou com indicacao de

outro procurador para o exercicio deste voto; ¢) ser dirigido a todos os quotistas.

Paragrafo Segundo: E facultado a quotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao ADMINISTRADOR o envio
pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da ICVM n° 472/08 aos demais quotistas do
FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do quotista signatario do
pedido; e b) cdpia dos documentos que comprovem que O signatario tem poderes para

representar os quotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paréagrafo Terceiro: O ADMINISTRADOR devera encaminhar aos demais quotistas o pedido
para outorga de procura¢do em nome do quotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados

da data da solicitagdo.

Paragrafo Quarto: Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo
ADMINISTRADOR, em nome de quotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

CAPITULO XIV — DO REPRESENTANTE DOS QUOTISTAS
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Artigo 55. A Assembleia Geral de Quotistas poderd, a qualquer momento, nomear até 3 (trés)
representantes para exercer as funcbes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou dos
investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos quotistas, com a observancia

dos seguintes requisitos:
@ Ser quotista do FUNDO;

() Nao exercer cargo ou funcdo do ADMINISTRADOR ou de controlador do
ADMINISTRADOR, em sociedades por ela diretamente controladas e em
coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de

qualquer natureza;

(© N&o exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imoveis que

constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(d Nao ser administrador, gestor ou representante de quotistas de outros fundos de

investimento imobiliario;

© Na&o estar em conflito de interesses com o FUNDO e/lou com o
ADMINISTRADOR ou 0 GESTOR; e

() Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia
popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo Primeiro: A Assembleia Geral de Quotistas que deliberar a nomeagdo do
representante de quotistas devera fixar-lhe mandato, podendo prever inclusive, hipotese de
renovacgdo automatica do mandato até que ocorra nova nomeacao. Ocorrendo a vacancia por
qualquer motivo, a Assembleia Geral de Quotistas devera ser convocada, no prazo maximo de

30 (trinta) dias, para a escolha do novo representante.

Paragrafo Segundo: A funcdo de representante dos quotistas é indelegavel.
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Paragrafo Terceiro: Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de quotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Artigo 46 deste

Regulamento as seguintes informaces sobre o(s) candidato(s):

(@ Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no art. 26 da ICVM
n®472/08; e

(b) Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacéo académica, quantidade de cotas
do FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos,
relacdo de outros fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de
representante de quotista e a data de eleicdo e de término do mandato, descricdo de
eventual condenagdo criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da ICVM n° 472/08.

Paragrafo Quarto: Aplicam-se ao GESTOR as mesmas vedacOes expressas na alinea (b) deste
Artigo.

Artigo 56. Compete ao representante dos quotistas:

(@) Fiscalizar os atos do ADMINISTRADOR e verificar o cumprimento dos seus deveres

legais e regulamentares;

(b) Emitir formalmente opinido sobre as propostas do ADMINISTRADOR, a serem
submetidas a assembleia geral, relativas a emissao de novas cotas — exceto se aprovada
nos termos do inciso VIII do art. 30 da ICVM n° 472/08 —, transformac&o, incorporacao,
fuséo ou ciséo do FUNDO;

(¢) Denunciar ao ADMINISTRADOR e, se este ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou

crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis a0 FUNDO,;

(d) Analisar, ao menos trimestralmente, as informacgGes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO,;
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(e) Examinar as demonstracfes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas

opinar;
() Elaborar relatorio que contenha, no minimo:
(i) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

(i) indicacdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um

dos representantes de quotistas;
(iii)despesas incorridas no exercicio de suas atividades;e

(iv)opinido sobre as demonstracBes financeiras do fundo e o formulario cujo
conteudo reflita o Anexo 39-V da ICVM n° 472/08, fazendo constar do seu
parecer as informacbes complementares que julgar necessarias ou Uteis a

deliberacdo daassembleia geral;
(V) exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO;e

(vi)fornecer ao ADMINISTRADOR em tempo habil todas as informacbes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da ICVM n°
472/08.

Paréagrafo Primeiro: O ADMINISTRADOR é obrigado, por meio de comunicag&o por escrito,
a colocar a disposicdo dos representantes dos quotistas, em no maximo, 90 (noventa) dias a
contar do encerramento do exercicio social, as demonstrages financeiras e o formulario de que

trata a alinea “d” do inciso V1 deste artigo 55.

Paragrafo Segundo: Os representantes de quotistas podem solicitar ao ADMINISTRADOR

esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

Paragrafo Terceiro: Os pareceres e opinides dos representantes de quotistas deverdo ser
encaminhados ao ADMINISTRADOR do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do
recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo 56
e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que 0o ADMINISTRADOR proceda
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a divulgacéo nos termos dos artigos. 40 e 42 da Instrugcdo CVM n° 472/08.

Artigo 57. Os representantes de quotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO

e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos quotistas.

Paragrafo Unico: Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos dos representantes
de quotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente

de publicacéo e ainda que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Artigo 58. Os representantes de quotistas tém os mesmos deveres do ADMINISTRADOR nos
termos do art. 33 da ICVM n° 472/08.

Artigo 59. Os representantes de quotistas devem exercer suas fun¢des no exclusivo interesse do
FUNDO.

CAPITULO XV —-DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 60. Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que Ihe serdo debitadas
pelo ADMINISTRADOR:

() TAXA DE ADMINISTRACAO e TAXA DE PERFORMANCE conforme prevista
neste REGULAMENTO;

(i) honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das

demonstracgdes financeiras do FUNDO;

(i) taxas, impostos, ou contribuicBes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigagdes que compbdem o patrimodnio
do FUNDO;

(iv) gastos com correspondéncia, impresséo, expedicédo e publicacdo de relatdrios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos Quotistas, inclusive comunicagfes aos Quotistas
previstas neste REGULAMENTO ou na Instrugdo CVM n° 472;

(v)  despesas com a distribuigdo primaria de Quotas e com a contratagcdo de formador de
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mercado para as Quotas do FUNDO;

(vi) despesas com admissdo de Quotas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcédo

organizado de valores mobiliarios, se for o caso;

(vii) comissdes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operacdes efetuadas
em nome e beneficio do FUNDO, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou

arrendamento dos IMOVEIS que componham o patrimdnio do FUNDO;

(viii) honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenacdo
eventualmente imposta ao FUNDO ou decorrente de assessoria legal na aquisicdo dos bens
imdveis, na sua legalizacdo, nos contratos de loca¢do e nos contratos de construcdo e

desenvolvimento imobiliario;

(ixX) as despesas de qualquer natureza inerentes a constituicdo, fusao, incorporacdo, ciséo,
transformacéo ou liquidacdo do FUNDO e a realizagdo de Assembleia Geral de Quotistas,
assim como os honorérios e despesas relacionadas as atividades dos representantes dos

Quotistas; e

(X) gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias, nos termos da
regulamentacdo aplicavel e deste REGULAMENTO.

Paréagrafo unico: Correrdo por conta do ADMINISTRADOR quaisquer despesas nao previstas
neste artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos direitos sobre os ATIVOS
IMOBILIARIOS integrantes do patriménio do FUNDO, caso venha ele a renunciar as suas
fungdes como ADMINISTRADOR deste FUNDO ou entre em processo de liquidacgdo

CAPITULO XVI — DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 61. O exercicio social do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando
serdo levantadas as demonstracGes financeiras relativas ao periodo findo, exceto em relacéo ao
primeiro ano de funcionamento do FUNDO, quando o exercicio social sera encerrado em

periodo inferior a 12 (doze) meses, na data prevista no Paragrafo Primeiro deste Artigo.
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Paragrafo Primeiro: A data do encerramento do exercicio social do FUNDO sera no dia 31 de

dezembro de cada ano.

Paragrafo Segundo: As demonstracdes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas
contabeis especificas expedidas pela CVM e, se aplicavel, pelo Plano Contébil das Instituicbes
do Sistema Financeiro Nacional — COSIF, e serdo auditadas anualmente, por auditor
independente registrado na CVM. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da
exatiddo contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a
verificagdo do cumprimento das disposicOes legais e regulamentares por parte do
ADMINISTRADOR.

Paragrafo Terceiro: As demonstracdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas
observando-se a natureza dos empreendimentos imobiliarios e das demais aplicacdes em que

serdo investidos os recursos do FUNDO.

Paragrafo Quarto: O FUNDO deve ter escrituracdo contébil destacada da do
ADMINISTRADOR.

Artigo 62. Para arcar com as despesas extraordinarias dos ATIVOS IMOBILIARIOS
integrantes do patriménio do Fundo, se houver, serd formada uma reserva de contingéncia para
a satisfacdo de eventuais passivos ou contingéncias que venham ou possam Vir a ser suportados
pelo FUNDO.

Paragrafo Unico: O valor da reserva de contingéncia sera correspondente a até 5% (cinco por
cento) do resultado liquido mensal apurado na forma deste REGULAMENTO. Adicionalmente,

poderdo ser constituidas outras reservas, por determinacao da Assembleia Geral de Quotistas.
CAPITULO XVII — DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 63. O ADMINISTRADOR deve prestar aos quotistas, ao mercado em geral, a CVM e
ao mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as

informagdes obrigatorias exigidas pela ICVM n° 472/08:

CAPITULO XVIII — DA DISSOLUCAO E DA LIQUIDAGAO DO FUNDO
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Artigo 64. Decorrido o Prazo de Duracdo do FUNDO, o Administrador e o Gestor deverdo

providenciar a liquidagdo do FUNDO, por meio de uma das formas a seguir:

(i) Prioritéria e preferencialmente por meio da incorporacdo do FUNDO pelo TRXFL11, hipdtese
na qual os Quotistas do FUNDO receberdo quotas do TRXF11, com base nos balancos
patrimoniais do FUNDO e do TRX11 a serem levantados ao final do Prazo de Duracéo do
FUNDO.

(i) Alternativamente, por meio da venda dos ATIVOS IMOBILIARIOS do FUNDO
prioritariamente a0 TRXF11, de acordo com o valor de avaliacdo a ser realizada na ocasido,
com uma taxa de desconto de 30% (trinta por cento) e venda dos demais ATIVOS do
FUNDO em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou por meio de negociagdes
privadas, conforme mercados de negociagbes nos quais estiverem registrados para

negociagao;

(iif) Na impossibilidade dos eventos descritos acima, entrega dos ATIVOS aos Quotistas,
conforme paragrafos abaixo.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de item “iii” acima, se 0 ADMINISTRADOR encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ATIVOS IMOBILIARIOS que
compdem a carteira do FUNDO, tais ATIVOS IMOBILIARIOS serdo dados em pagamento
aos quotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada condémino
serd calculada de acordo com a propor¢do de Quotas detidas individualmente pelos titulares
sobre o valor total das Quotas em circulacdo a época. Apds a constituicdo do condominio
acima referido, 0 ADMINISTRADOR estara desobrigado em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste REGULAMENTO, ficando autorizado a liquidar o FUNDO perante as

autoridades competentes.

Paragrafo Segundo: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o
ADMINISTRADOR devera notificar os quotistas para que os quotistas elejam o administrador
para o referido condominio dos ativos, na forma do artigo 1.323 e seguintes do Cddigo Civil
Brasileiro, informando a proporgdo a que cada quotista fard jus, sem que isso represente qualquer
isencdo de responsabilidade do ADMINISTRADOR perante 0s quotistas até a constituicdo do

referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do
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administrador eleito pelos quotistas na forma do disposto no presente Paragrafo, de maneira que
tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de
fundos de investimento, mas sim as regras pertinentes aos condominios previstas no Codigo

Civil Brasileiro.

Paragrafo Terceiro: Caso os titulares das Quotas ndo procedam a elei¢do do administrador do
condominio referido no Paragrafo acima, esta funcéo sera exercida pelo titular de Quotas que

detenha 0 maior nimero de Quotas em circulacao.

Paragrafo Quarto: O custodiante e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos
documentos dos ATIVOS IMOBILIARIOS e ATIVOS FINANCEIROS integrantes da carteira
do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da notificacao referida
no Paragrafo Quinto acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos quotistas
indicara, ao ADMINISTRADOR e ao custodiante, data, hora e local para que seja feita a
entrega dos referidos documentos aos quotistas. Expirado este prazo, 0 ADMINISTRADOR,
inclusive por requerimento do custodiante, promovera a consignacéo de tais documentos na

forma do Artigo 334 do Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo Quinto: Nas hipoteses de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera
emitir relatorio sobre a demonstracdo da movimentagédo do patriménio liquido, compreendendo
0 periodo entre a data das ultimas demonstrages financeiras auditadas e a data da efetiva

liquidacao.

Paragrafo Sexto: Devera constar das notas explicativas as demonstracBes financeiras do
FUNDO analise do auditor independente quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao
efetuados em condicOes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como
quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Paragrafo Sétimo: Apoés a liquidacdo dos ativos do FUNDO, o ADMINISTRADOR
devera promover o cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a
CVM da seguinte documentago:

@ No prazo de 15 (quinze)dias:

(i) O termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR em caso de pagamento
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integral aos quotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Quaotistas que tenha deliberado a
liquidagdo do FUNDO, quando for o caso;e

(i) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

() No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimonio do
FUNDO a que se refere o caput deste Artigo, acompanhada do relatério do auditor

independente.
CAPITULO XIX — DA ALTERA(;AO DO REGULAMENTO

Artigo 65. A alteracdo deste REGULAMENTO somente produzira efeitos a partir da data de
protocolo na CVM da copia da ata da Assembleia Geral de Quotistas ou do Ato do
ADMINISTRADOR, conforme o caso, com o inteiro teor das deliberacbes, e do
REGULAMENTO consolidado do FUNDO.

Artigo 66.0 Regulamento pode ser alterado, independentemente da Assembleia Geral,
sempre que tal alteragdo: | — decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
normas legais ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade
administradora de mercados organizados onde as cotas do fundo sejam admitidas a
negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de
convénio com a CVM; Il — for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais
do ADMINISTRADOR ou dos prestadores de servigos do FUNDO, tais como alteracdo na
razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e 111 — envolver

reducdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance.

Paragrafo Unico: As alteracdes referidas no caput deste Artigo devem ser comunicadas pelo
ADMINISTRADOR aos quotistas, por correspondéncia ou correio eletrdnico, no prazo de até

30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.
CAPITULO XX — DAS DISPOSICOES FINAIS

Artigo 67. Para fins do disposto neste REGULAMENTO, considera-se o correio eletrbnico uma
forma de correspondéncia valida entre 0 ADMINISTRADOR e os quotistas, inclusive para
convocagdo de Assembleias Gerais de Quotistas e procedimentos de consulta formal.
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Paragrafo Unico: O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no caput deste Artigo
depende de anuéncia do quotista, cabendo ao ADMINISTRADOR a responsabilidade da guarda

de referida autorizacéo.

Artigo 68. Se a data de cumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste REGULAMENTO
ou decorrente de deliberacdo em Assembleia Geral de Quotistas coincidir com (a) sabado ou
domingo; (b) dia em que os bancos estejam autorizados a fechar na Cidade de Séo Paulo, Estado
de Séo Paulo; e/ou (c) feriado nacional, a data para o cumprimento efetivo da obrigagéo serd
prorrogada para o proximo diadtil.

Paragrafo Unico: Para fins do disposto neste REGULAMENTO considera-se dia util qualquer
dia exceto: (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de S&o Paulo; e
(i1) aqueles sem expediente na B3.

Artigo 69. A subscri¢do de Quotas pelo investidor, ou a sua aquisicdo no mercado secundario,
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia com todas as
disposicoes do presente REGULAMENTO, a cujo cumprimento estard automaticamente

obrigado a partir da subscricdo ou aquisicao das Quotas.

Artigo 70. Informagbes e documentos relativos ao FUNDO podem ser obtidos junto ao
ADMINISTRADOR, em sua sede mencionada no Paragrafo Primeiro do artigo 1° ou no site

https://www.brltrust.com.br, em como na CVM, no site www.cvm.gov.br e no site do mercado

onde as cotas do FUNDO estdo negociadas.

Artigo 71. N&o havera restricGes quanto ao limite maximo de propriedade de Quotas do FUNDO
por um unico investidor. Fica ressalvado que, (i) se o FUNDO aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das Quotas, 0 FUNDO passaré a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas; e (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo FUNDO, por determinado quotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido quotista,

da isencéo no pagamento de IR sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribui¢éo
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realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor.

Paragrafo Unico: O ADMINISTRADOR néo sera responsavel, assim como ndo possui meios
de evitar os impactos mencionados nos incisos “i” e “ii”” deste artigo 71, e/ou decorrentes de
alteracdo na legislagdo tributéria aplicavel ao FUNDO, a seus quotistas e/ou aos investimentos
no FUNDO.

Artigo 72. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa

rendncia a qualquer outro por mais privilegiado que possa ser, para quaisquer agdes ou processos
judiciais relativos ao FUNDO ou a questdes e controveérsias oriundas deste REGULAMENTO.
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ANEXO |

MODELO DE SUPLEMENTO PARA COTAS DO
TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Os termos e expressdes utilizados neste Suplemento em letra maidscula, no singular ou no

plural, terdo os mesmos significados atribuidos no Regulamento, do qual este Suplemento é

parte integrante e inseparavel, exceto se de outra forma estiverem aqui definidos.

CARACTERISTICAS DA 12 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

NUmero da Emisséo

12 Emissao

Data de Emissao

A data da primeira integralizacdo das Cotas

Coordenador Lider

BR Partners

Estruturador

BR Partners e TRX Gestora de Recursos

Assessor Legal

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich & Schoueri

Advogados
Classes de Cotas Classe Unica
Quantidade de Cotas 8.500.000,00
Preco de Emissio R$ 100,00

Custo Unitério da Oferta

Até 1,60% do valor da Cota de Emisséo, totalizando o
valor de R$1,60 (um real e sessenta centavos) por cota a
ser paga pelos investidores adicionalmente ao Preco por
Cota.

Preco de Integralizacdo: R$ 101,60
Montante Total da Emissao R$ 850.000.000,00
Colocacéo Parcial R$ 50.000.000,00

Publico Alvo

Investidores Profissionais

Valor Minimo ou Maximo de

Investimento por Investidor

Nao ha

Prazo da Oferta

A subscricdo ou aquisicdo dos valores mobiliarios objeto da
oferta de distribuicdo deve ser realizada no prazo maximo de
24 (vinte e quatro) meses, contado da data de inicio da oferta.
Caso a oferta puablica distribuida com esforcos restritos néo
seja encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o

intermediario lider devera realizar a comunicagdo & CVM
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com os dados entdo disponiveis, complementando-os

semestralmente até o encerramento

Negociagao Apoés o encerramento da oferta, as cotas serdo admitidas a
negociacdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”),

observadas as restri¢oes legais e regulatérias.

Distribuicao As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do

sistema DDA, administrado pela B3.

Integralizagéo das Cotas As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, pelo Pregco de Emissdo, acrescido do Custo
Unitério da Oferta.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERACAO AO
REGULAMENTO DO
TICIANO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢do financeira com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451 01 1, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ”) sob o n°
13.486.793/0001-42 devidamente credenciada pela CVM como administradora profissional de
carteiras de valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM 11.784, de 30 de junho de
2011, na qualidade de instituicdo  prestadora  dos servicos de administragdo
(“Administradora”) do TICIANO — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(“Fundo™), inscrito no CNPJ sob n° 36.368.925/0001-37,

CONSIDERANDO QUE:

a) O Fundo foi devidamente constituido por ato tnico da Administradora em 05

de fevereiro de 2020 (“Ata de Constitui¢io” e “Regulamento™);

b) O Fundo néo possui, nesta data, qualquer investidor registrado.
RESOLVE:

(i) Promover a reformulagio do Regulamento do Fundo e seus anexos, inclusive a
alteragfio do nome do Fundo para TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII;

(ii) Aprovar a nova versio do Regulamento do Fundo e anexos, que, da forma
anexa, passa a vigorar, de agora em diante, prevendo, dentre outras, mas ndo limitada as
principais alteragdes abaixo elencadas:

a) Objeto: O FUNDO tem por objeto a aquisigdo, por compra feita da COMPANHIA
BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO, sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz Anténio, n° 3.142, Jardim Paulista,
CEP 01402-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°47.508.411.0001/56 (“CBD") e/ou da
SENDAS DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ayrton Senna, n.° 6.000, lote 2 Pal 48959



Anexo A, Jacarepagud, CEP 22775-003, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 06.057.223/0001-71
(“Sendas” e, em conjunto com o CBD, os “Vendedores™) de quaisquer direitos reais sobre
bens iméveis (“Direitos Reais™), relativos a edificios e empreendimentos corporativos,
comerciais, industriais, varejistas, atacadistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locagdo com contratos na modalidade atipica (built-fo-suit) ou modalidade
tipica (“Imoveis” ou “Empreendimentos Imobilidrios™) em condominio pro indiviso com o
TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no
CNPJ/ME sob o n° 28.548.288/0001-52, também administrado e gerido pela Administradora
e pelo Gestor (“TRXF11™).

b) Politica de Investimento: a partir desta aprovagdo, a nova politica de investimento
passara a vigorar de acordo com o Capitulo IIL.

¢) Prazo de Duragdo: seu prazo foi alterado de indeterminado, para determinado pelo
periodo de 02 (dois) anos, a contar da data de liquidag¢fio da 1* emissdo de cotas do Fundo.

d) Taxa de Administragio: a partir desta aprovagio, a taxa de administragdo do Fundo
deixard de ser de 0,40% (quarenta centésimos por cento) ao ano para (i) 1% (um por
cento) ao ano considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, a razdo de 1/12 avos, calculada (i.1) sobre o valor contabil do patrimdnio
liquido do Fundo; ou (i.2) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
didria da cotagio de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo, caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentagéo aplicavel aos
fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, em qualquer dos casos observado o
minimo mensal de R$ 80.000,00 (oitenta mil reais) por més.

e) Taxa de Performance: a partir desta aprovagdo, o Fundo passarda a ter taxa de
performance, nos termos do seu Capitulo V1.

f) Taxa de Desenvolvimento Imobilidrio: a partir desta aprovacio. o Fundo passara a ter
Taxa de Desenvolvimento Imobilirio, de acordo com o Capitulo VI.

(iii) Considerando que a oferta piblica com melhores esforgos de distribuigiio
aprovada em 05 de fevereiro de 2020, nos termos do Regulamento, ndo foi sequer iniciada e
ndo houve qualquer esforgo para distribuicio de tal oferta, aprovar a primeira emissdo de



quotas do Fundo, no montante de até 8.500.000 (oito milh&es e quinhentas mil) cotas, no
valor inicial de R$100,00 (cem reais) cada uma, totalizando o montante de até R$
850.000.000,00 (oitocentos e cinquenta milhdes de reais), as quais serfio distribuidas e
ofertadas com esforgos restritos nos termos da Instrugio CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009 e respectivas alteragdes (“Instrugdo CVM 476™), nos termos do Suplemento anexo a
presente ata, tendo como coordenador da oferta a prépria Administradora e sendo admitida a

distribuigdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a
500.000 (quinhentas mil) cotas, totalizando o volume minimo de R$ 50.000.00 (cinquenta
milhdes de reais), para a manuten¢io da Oferta (“Montante Minimo da Oferta™). Caso o
Montante Minimo ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada. Caso haja integralizacio e a

Oferta seja cancelada, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos respectivos
investidores, acrescidos de eventuais rendimentos auferidos pelas aplicagdes realizadas pelo
Fundo e com dedugo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes. As Cotas
que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagdo deverdo
ser canceladas. Em razdo da possibilidade de distribuigio parcial das Cotas e nos termos do
artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400/03, os investidores, que desejarem subscrever Cotas no
ambito da Oferta, durante o periodo de colocagdo, poderdo optar por condicionar sua adesdo a
Oferta;

(iv)  Deliberar a contratacdo, nos termos da Instrugdo CVM n°. 472/2008, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

a) Auditores Independentes: Grant Thornton Auditores Independentes, inscrito no
CNPJ n® 10.830.108/0001-65, estabelecida na Av. Paulista, n° 37, 1° andar (Cj. 12),
Bela Vista, Sdo Paulo-SP, CEP: 01311-000;

b) Entidade Custodiante e Escrituradora das Cotas do FII: a propria
Administradora;

¢) Gestor: TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada
com sede na cidade de Séo Paulo, Estado de S@o Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1507,
6° Andar, Vila Olimpia, CEP 04547-005, inscrita no CNPJ sob o n° 13.362.610/0001-87,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de
titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 11.864, de 04 de
agosto de 2011, publicado em 05 de agosto de 2011: e

(%]



Estas deliberagdes, juntamente com o Regulamento do Fundo e seus anexos, deverdo ser

registrados em Cartério de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sio Paulo, estado
de S&o Paulo.

s Sdo Paulo, 06 de margo de 2020

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS/E VALORES MOBILIARIOS S.A.



ANEXO A - SUPLEMENTO

CARACTERISTICAS DA 1* EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

Numero da Emissdo

1* Emissdo

Data de Emissio

A data da primeira integralizagio das Cotas

Coordenador Lider

BR Partners

Estruturador

BR Partners e TRX Gestora de Recursos

Assessor Legal

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich & Schoueri

Advogados
Classes de Cotas Classe Unica
Quantidade de Cotas 8.500.000,00
Prego de Emissio R$ 100,00

Custo Unitério da Oferta

Até 0,85% do valor da Cota de Emissdo, totalizando o
valor de R$0.85 (oitenta e cinco centavos) por cota a ser

paga pelos investidores adicionalmente ao Prego de

Emissdo
Pre¢o de Integralizacdo: RS 100,85
Montante Total da Emissdo R$ 850.000.000,00
Colocagdo Parcial R$ 50.000.000,00

Pablico Alvo

Investidores Profissionais

Valor Minimo ou Maximo de

Investimento por Investidor

Nio ha

Prazo da Oferta

A subscrigdo ou aquisicio dos valores mobilidrios
objeto da oferta de distribui¢io deve ser realizada no
prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, contado da
data de inicio da oferta. Caso a oferta publica distribuida
com esforgos restritos ndo seja encerrada dentro de 6
(seis) meses de seu inicio, o intermediario lider devera
realizar a comunicagdo 4 CVM com os dados entio
disponiveis, complementando-os semestralmente até o

encerramento

Negociagdo

Ap6s o encerramento da oferta, as cotas serdo admitidas

5




a negociagdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (*B3™),

observadas as restrigdes legais e regulatorias.

Distribuigiio

As Cotas serdo subscritas utilizando-se  os

procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3.

Integralizacdo das Cotas

As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, pelo Prego de Emissdo. acrescido do

Custo Unitério da Oferta.




INSTRUMENTO PARTICULAR DE RETIFICAGAO E RATIFICAGAO DA PRIMEIRA ALTERAGAO AO
REGULAMENTO DO TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com
sede na Cidade de S3do Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n2 151, 192 andar, Itaim Bibi, CEP
01451 011, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n? 13.486.793/0001-42 devidamente credenciada pela CVM como administradora profissional de
carteiras de valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério CVM 11.784, de 30 de junho de 2011,
na qualidade de instituicdo prestadora dos servicos de administracdo (“Administradora”) do TRX
REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, inscrito no CNPJ sob n2
36.368.925/0001-37, (“Fundo”), resolve:

CONSIDERANDO QUE:

l. A Administradora, por ato particular realizado em 06 de marco de 2020 (“Ato do
Administrador”), deliberou aprovar, (i) a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“12
Emissdo”), no montante de, no minimo, 500.000 (quinhentas mil) cotas e, no maximo,
8.500.000 (oito milhGes e quinhentas mil) cotas (“Cotas”), todas escriturais, a serem
integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de RS 100,00
(cem reais) cada Nova Cota (“Preco de Emissao Unitdrio”), totalizando, no minimo,
RS 50.000,00 (cinquenta milhdes de reais) e, no maximo, RS 850.000.000,00 (oitocentos e

cinquenta milhdes de reais), sem prejuizo da possibilidade da emissdo e distribuicdo de lotes

adicional de Novas Cotas, na forma da regulamentacdo aplicavel, as quais serdo distribuidas
e ofertadas com esforcgos restritos nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009 e respectivas alteracbes, nos termos do Regulamento do Fundo e das demais

disposicOes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis;

Il. No referido Ato do Administrador constou erroneamente que o valor do Custo Unitario de
Distribuicdo seria de RS 0,85 (oitenta e cinco centavos) por Cota, quando na verdade o correto é
RS 1,60 (um real e sessenta) por Cota, alterando, consequentemente o preco de integralizacdo

previsto no Anexo A — Suplemento do Ato do Administrador (“Suplemento”).



RESOLVE:

1. retificar a redacdo e os valores atrelados ao Custo Unitdrio da Oferta e ao Preco de
Integralizacdo da Oferta previstos no Suplemento, de modo que a referidas caracteristicas passem a
vigorar nos termos do Anexo | do presente instrumento.

2. ratificar, de modo que restem inalteradas e convalidadas, as demais caracteristicas previstas

no Suplemento, consolidando-o, nos termos do documento anexo ao presente instrumento (Anexo

l).

Sao Paulo, 13 de margo de 2020.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

DANIELA ASSARITO Assinado de forma digital por DANIELA

ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ

BONIFACIO BOROVICZ  Dados: 2020.03.16 14:58:57 -03'00"

Nome:

Cargo:



ANEXO |
ANEXO A - SUPLEMENTO

CARACTERISTICAS DA 12 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

NUmero da Emissao

12 Emissao

Data de Emissao

A data da primeira integraliza¢ao das Cotas

Coordenador Lider

BR Partners

Estruturador

BR Partners e TRX Gestora de Recursos

Assessor Legal

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich & Schoueri

Advogados
Classes de Cotas Classe Unica
Quantidade de Cotas 8.500.000
Preco de Emissao RS 100,00

Custo Unitario da Oferta

Até 1,60% do valor da Cota de Emissdo, totalizando o
valor de R$1,60 (um real e sessenta centavos) por cota

a ser paga pelos investidores adicionalmente ao Preco

por Cota.
Preco de Integralizac3o: RS 101,60
Montante Total da Emissao RS 850.000.000,00

Colocacgao Parcial

RS 50.000.000,00

Publico Alvo

Investidores Profissionais

Valor Minimo ou Maximo de

Investimento por Investidor

Nao ha

Prazo da Oferta

A subscricdo ou aquisicao dos valores mobiliarios
objeto da oferta de distribuicdo deve ser realizada no

prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, contado da




data de inicio da oferta. Caso a oferta publica
distribuida com esforcos restritos ndo seja encerrada
dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o intermediario
lider deverad realizar a comunica¢cdao a CVM com os
dados entdo disponiveis, complementando-os

semestralmente até o encerramento

Apds o encerramento da oferta, as cotas serdo

admitidas a negociagao na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Negociagao
Balcdo (“B3”), observadas as restricdes legais e
regulatdrias.
As Cotas serdo subscritas utilizando-se os
Distribuicao

procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3.

Integralizagao das Cotas

As Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, pelo Preco de Emissdo, acrescido do

Custo Unitario da Oferta.
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TRX REAL ESTATE FlII-}"TRXB11

Estudo de Viabilidade — 12 Emissao de Cotas




Objetivo

O Fundo tem por objetivo o foco na operagao de aquisi¢cao dos imdéveis GPA

Prazo determinado

Previsao no regulamento de incorpora¢ao do Fundo pelo TRXF11, ao final do prazo

Demais caracteristicas do regulamento sao idénticas ao TRXF11

Trx



TRX

Visao Geral

* Fundada em 2007, a TRX Investimentos se consolidou como uma das principais
gestoras independentes em Real Estate no Brasil

* Referéncia em operac¢des nos formatos Sale and Lease Back (“SLB”) e Buitl to Suit
(IIBTSII)

n + de 2,0 milhdes de m? de ABL

J_a[; + de 90 operagoes BTS e SLB realizadas

@ + de RS 6,5 bilhdes captados entre equity e debt
:ﬂ'\ + de 20 mil investidores

Areas de Atuagido

Desenvolvimento de empreendimentos sob demanda para suprir
Built to Suit necessidades especificas de empresas que, em contrapartida,
firmam contratos de locagdo de longo prazo

Aquisicdo de imdveis realizados com o intuito de loca-los aos

Sale and Lease Back . . ~
antigos detentores via contratos de locagdo de longo prazo

Desenvolvimento e incorporagdo de projetos em terrenos de

Incorporacao . .
porag localizagdo estratégica

Posicionamento Geografico

X

Clientes Relevantes TRX

ambev

AXTer~NTO:

& of

FEMSA

Magalu

MMAGNA CpA

RENAULT

SODIMAC



%
O Momento do Mercado Imobiliario — Em qual fase estamos? t r)\

: Crise causada pela pandemia da Covid-19 esta sendo responsavel por um momento de forte contracdao da
atividade econ6mica em 2020. A grande duvida é como a economia respondera apds esse primeiro impacto. O ciclo de
recuperacdo/expansdo sera retomado?

2013 2Q14

Recessao Recuperacdo ? *Expansdo

1

2020

Fonte: Relatdrio Colliers — relatdrio de mercado do 12 Trimestre 2019



¢
Projecdes do Mercado | Relatério Focus do Banco Central ‘t r)\

Pelas projecdes dos analistas de mercado, a inflagdo permanece ancorada para os préximos anos e a SELIC abaixo de 3,5% a.a. até
o final de 2021, fazendo com que o juros real para 2020 fique em torno de 0,70% a.a. e 2021 em 0,28% a.a..

2020 2021 2022 2023
Ha 4 Hz 1 . Comp. Ha 4 Ha 1 Comp. Comp. Comp.
sEManas  semana Hoje :cmanai® semznaz  semana Haoje semanal® Hoje  semanal* Hoje  s=manal*

IPCA ) %@1,3@ 153 165 4 () 325 320 322 A () 350 =44 35 =49

ultimos 5 dias uteis

CﬁMBIU;mEim 540 540 =1(1) 475 503 508 A(11) 48 =(1) 500 4 (5

Fonte: Banco Central
Database 29/05/2020



Y.
Performance Histdrica dos Fundos Imobilidrios t r)

IFIX segue outperformando o Ibovespa e, mesmo depois da queda abrupta de 2020, permanece entregando um resultado
historico melhor do que o CDI

Historico IFIX vs Ibovespa e CDI desde o inicio

250,00%
200,00%
150,00% —|bovespa —CDI 85% CDI 11;'2;1;/:
100,00% 106,17%
50,00%
0,00% 5,36%
-50,00%

12/2010  12/2011 1212012 12/2013  12/2014  12/2015  12/2016  12/2017  12/2018  12/2019

Fonte: Quantum
Data base mar/20



Performance Historica dos Fundos Imobiliarios

Trx

Pela primeira vez na histéria recente da nossa economia, nao foi necessario um choque de juros para conter a saida de capital
externo em meio a uma crise. Pelo contrario, o BC surpreendeu na reunido do COPOM realizada em maio/20, com um corte além
do esperado e sinalizou para mais um corte na préoxima reunido. Se essa estratégia se mostrar acertada, os Fundos Imobiliarios
devem se recuperar no curto/médio prazo, seguindo a histérica correlacdo negativa entre os juros e os Flls

16,00%
14,00%
12,00%
10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
2,00%

0,00%

30/12/2010 30/12/2011

Fonte: Quantum
Data base mai/20

30/12/2012

30/12/2013

IFIX vs Meta SELIC

30/12/2014

30/12/2015

30/12/2016

3.500

3.000

2.500

30/12/2017

30/12/2018

2.000

1.500

1.000
30/12/2019



Performance Historica dos Fundos Imobiliarios

Embora o BC tenha adotado a estratégia de corte dos juros, as taxas dos juros dos titulos publicos com prazo entre 8 e 15 anos
chegaram a abrir mais de 150 bps apds a intensificacao da crise causada pelo corona virus e da crise politica, pois estao mais

associadas a percepg¢ao de risco da economia, do que as taxas de referéncia de curto prazo

Estrutura das Taxas (cupons) dos Titulos

Publicos Indexados ao IPCA

5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%

0,00%

0,5 Anos
2,5 Anos
4,5 Anos

Fonte: Quantum
Data base mar/20

6,5 Anos

8,5 Anos
10,5 Anos
12,5 Anos
14,5 Anos
16,5 Anos
18,5 Anos
20,5 Anos
22,5 Anos
24,5 Anos
26,5 Anos

4,79%

—28/02/2020
—13/05/2020

28,5 Anos
30,5 Anos

32,5 Anos
34,5 Anos

Trx

Estrutura das Taxas de Juros dos Titulos Publicos
Pré-Fixados

8,50%
7,50%
6,50%
5,50%
4,50%
3,50%
2,50%

0,5 Anos

1,0 Anos

1,5 Anos
2,0 Anos

2,5 Anos
3,0 Anos

—28/02/2020
—13/05/2020

3,5 Anos
4,0 Anos

4,5 Anos
5,0 Anos

5,5 Anos

6,0 Anos
6,5 Anos

7,0 Anos
7,5 Anos

8,55%

6,93%

8,0 Anos



Evolucao da Industria dos Fundos Imobiliarios

Trx

Mesmo em meio a crise, o numero de investidores seguiu crescendo nos meses de fevereiro, marco e abril

mai-19

Patriménio Liquido e Valor de
Mercado*

Em (30/04): R$ 91,04 bilhdes

1010 101,3

a8 85,1
91,4

aq,
184 .
=S 0nh

Jun-19 Jul-19 ago-19 set-19 out-19 now-19 dez-19 jan-20 few-20 mar-20 abr-20

WpL-pS ERARKET CAP - RS

Fonte: B3
Data base Abr/20

Numero de Investidores

3
BRASIL
BOLSA,
BALCAQ

Variagdo no numero de investidores em relagdo ao més anterior: 3,36%
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A Avaliacao dos Ativos prospectados para o Fundo devem ser feitas
através do Investment Memo (IM) e Validada pelo Comité de
Investimentos TRX

O IM de avaliacao devera conter as seguintes informacdes para cada operacao imobiliaria avaliada:

1.

2.

Resumo da Operacao

Localizagao

Caracteristicas Técnicas / Flexibilidade de Uso Futuro / Liquidez

Caracteristicas do Contrato Locagdo (prazo, atipicidade ou nao, aviso prévio de saida, multa, garantias, revisional, valor de locacao)
Pardmetros de Preco (compra, locacdo, reposicdo) - RS/m?

Parametros de Mercado

Perfil do Inquilino

Anexos
1. Diligéncia Juridica (Legal Opinion)
2.  Diligéncia Imobiliaria e Técnica (Laudos)
3. Laudo de Avaliagao Imobiliaria
4. Documentos de Aquisicdo (PVC, Escritura e Matricula Atualizada)
5. Contrato de Locagao
6. Anadlise de Crédito do Inquilino

Pendéncias, Ressalvas e Providéncias

Trx



Informacdes do Fundo t rX

O FUNDO tem por objeto a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, relativos a edificios e

Objetivo empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem cgnstruidos,
para locacdo com contratos na modalidade atipica (built-to-suit) ou modalidade tipica (“IMOVEIS” ou
“EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS”).

Inicio marco/2020
Prazo Determinado (2 Anos)
Publico Alvo Investidores em Geral
CNPJ 36.368.925/0001-37
Gestor TRX Gestora de Recursos
Consultor Imobilidrio TRX Empreendimentos Imobiliarios
Administrador BRL Trust Investimentos
Custodiante BRL Trust Investimentos
Taxa de Administracdo 1,00% a.a. sobre o Valor de Mercado
Taxa de Performance 20% sobre o excesso dos rendimentos distribuidos em relagdo ao IPCA + 6% a.a.
Taxa de Consultoria Imobiliaria 4% sobre o CAPEX de empreendimentos em construgao, durante o periodo de obras
Capital Autorizado para Emissdo de Cotas RS 10.000.000.000,00 (dez bilh&es de reais)
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12 Emissao de Cotas TRXB11 — Condicoes da Oferta

Montante Total da Oferta

Volume Minimo da Oferta

Prec¢o de Emissdo

Quantidade de Cotas

Custo Unitario de Distribuicao

Forma de Distribuicdo

Regime de Colocagao

Publico Alvo

RS 850.000.000,00

RS 50.000.000,00

RS 100,00

8.500.000

Até 1,60% do valor da Cota de Emissdo,
totalizando o valor de RS$1,60 (um real e
sessenta centavos) por cota a ser paga pelos
investidores adicionalmente ao Preco por Cota
Distribuicdo publica com esforcos restritos de
colocacdo, sob o regime de melhores esforcos,
pelo Coordenador Lider, nos termos da
Instrugao CVM n2 476

Primaria

Investidores profissionais

Trx

Coordenador Lider

Assessor Legal

Prazo da Oferta

Taxa de Gestao

Destinagao dos Recursos

BR Partners

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich
& Schoueri Advogados

Prazo maximo de 24 meses, contado
da data de inicio da oferta. Caso a
oferta  publica distribuida com
esforcos restritos ndo seja encerrada
dentro de 6 (seis) meses de seu inicio,
o intermedidrio lider devera realizar a
comunicacdo a CVM com os dados
entdo disponiveis, complementando-
0s semestralmente até o
encerramento

A TRX abriu m3do da taxa de gestdo
pelo prazo de 2 anos

Conforme slides a seguir
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Trx

Os recursos obtidos serdao utilizados para a aquisicao de imodveis, sendo que os eventuais recursos remanescentes serdao utilizados em
conformidade com a Politica de Investimentos descrita no Regulamento do Fundo

Pipeline de Ativos

Pipeline de Ativos:

Imavel Inquilino Cidade Perfil Cpgizt:a(:f) Estagio da Negociacao
1 Assai Paulo Afonso Varejo 12.098 RS 48.184.241,31 15 anos CVC Assinada
2 Assai Jequié Varejo 10.535 RS 34.736.427,79 15 anos CVC Assinada
3 Assai Dourados Varejo 13.467 RS  46.319.880,95 15 anos CVC Assinada
4 Assai Bauru Varejo 6.279 RS 45.870.000,00 15 anos CVC Assinada
5 P3o de Acucar Teresina Varejo 2.994 RS 15.370.100,79 15 anos CVC Assinada
6 Extra Hiper Teresina Varejo 12.611 RS 57.248.502,08 15 anos CVC Assinada
7 Assai Campina Grande Varejo 12.170 RS 52.586.238,17 15 anos CVC Assinada
8 Assai Goiania Varejo 11.386 RS 50.844.293,42 15 anos CVC Assinada
9 Assai Goiania Varejo 18.834 RS 67.935.845,50 15 anos CVC Assinada
10 Extra Super Rio das Ostras Varejo 3.687 RS 20.677.908,93 15 anos CVC Assinada
11 Extra Super Araruama Varejo 3.357 RS  12.890.391,20 15 anos CVC Assinada
12 Assai Goiania Varejo 17.354 RS 50.752.072,81 15 anos CVC Assinada
13 Extra Hiper Recife Varejo 24.438 RS 80.570.068,35 15 anos CVC Assinada
14 Assai Santo André Varejo 10.000, RS  33.333.031,37 15 anos CVC Assinada
15 P3o de Aclcar Goiania Varejo 5.290 RS  22.455.510,21 15 anos CVC Assinada
16 P3o de Aclcar Goiania Varejo 6.365 RS 27.018.775,51 15 anos CVC Assinada
17 P3o de Agucar Aracaju Varejo 2.187 RS  19.940.144,09 15 anos CVC Assinada

Total / Média 173.052 RS 686.733.432,48
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trXx
Grupo Pao de Agucar — Tranche de Lojas | Snapshot

Overview da Empresa Grandes Numeros

= O Grupo P3o de Agucar é uma empresa nacional existente desde 1948 " Possui 1.081 lojas no Brasil

e atua no setor de atacado e varejo. _ .
* Mais de 110 Mil colaboradores

= O GPA possui diversas empresas do setor alimenticio e
supermercados em seu portfolio, como Assai, Extra, Pdo de Acucar,
Compre Bem e Multivarejo, além de marcas exclusivas que sao
negociadas dentro de suas préprias companhias.

* Presenca em 18 Estados
= 22 Centros de Distribuicdo pelo Brasil

= Atualmente possui 1.081 lojas presentes em todas as regides do pais, " Valor de Mercado atualmente em 24 Bilhdes

em 18 estados, e mais de 110 mil colaboradores. = Receita Liquida de 56 Bilhdes em 2019

= As acdes da companhia sdo negociadas na B3 pelo cédigo PCAR3
desde 30/06/2015

Estrutura Societaria

= EBITDA de 3,9 Bilhoes em 2019
* Divida liquida de 6.2 Bilhdes em 2019

® Lucro Liquido de 790 Milhoes em 2019

Sdcio % Participagdo
Grupo Casino 41,20% m Rating;
Diretores e Conselheiros 0,30% .
N _ = Escala Global Equivalente: “BB”
Agdes em Tesouraria 0,10%

Free-Float 58,4% = Escala Nacional: “brAA” (Fitch)
Fonte: GPA
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ProjecOes e Premissas | 12 Tranche de Lojas do GPA

Premissas

Captacdo Necessaria TRXB11 | 12 Emissdo 476

Contratos Securitizados do TRXB11

% Equity para Aquisicao

% Financiamento para Aquisi¢ao

Dividend Yield Médio TRXB11 22 Semestre 2020

RS 30.000.000,00 de Investidores e RS 42.000.000,00 do TRXF11

Loja P3ao de Agucar Teresina e Lojas Assais Bauru, Dourados, Paulo
Afonso e Jequié

20,5%

79,5%

8,60% a.a. (sobre a cota da 12 emissao)

Trx
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Resumo da Operacao de Securitizacdo TRXB11 | CRI Lojas GPA 12 Tranche

TRXB11 com CBD (Pao de Acucar) e Sendas (Assai)

% do Aluguel Securitizado
Taxa de Remuneragao do CRI
Tipo da Oferta

Valor de Emissao

Prazo

Forma de Pagamento

Periodo de Caréncia de Juros

Periodo de Caréncia de Principal

Lock-up

Penalty Fee

Garantia

Rating da Emissao

100%

IPCA +5,75%
ICVM 476

RS 131,8 milhdes

15 anos

180 parcelas mensais

Ndo ha

18 meses

N3do ha

2,0% pro rata

Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis (PA
Teresina, Assai Bauru, Paulo Afonso e
Dourados), Cessdo Fiduciaria de Recebiveis,
Fundo de Reserva e o Fundo de Despesas

AA Fitch

Securitizadora

Coordenador Lider

Assessor Juridico

Agente Fiduciario

Custos de Emissao e Registro

Demais Custos de Manutengao do
CRI

Custos Flat da Emissao Total

Fundo de Reserva

Fundo de Despesas CRI

Desagio

Valor Liquido da Emissao

Bari Securitizadora

BR Partners

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich &
Schoueri Advogados

Vortx

Padrdo oferta ICVM 476

Padrao

RS 2,5 milhdes

RS 1,2 milhdo

RS 1,0 milhdo

RS 2,1 milhdes

RS 125,0 milhdes

Trx

Abaixo apresentamos as condi¢cdes para a Emissao do CRI Lojas GPA 12 Tranche, que tem como lastro os contratos de locacao do
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ProjecOes e Premissas | 22 Tranche de Lojas do GPA

Premissas

Captacdo Necessaria TRXB11 | 12 Emissdo 476

Contratos Securitizados do TRXB11

% Equity para Aquisicao

% Financiamento para Aquisi¢ao

Dividend Yield Médio TRXB11 22 Semestre 2020

RS 91.500.000,00 de Investidores e RS 30.000.000,00 do TRXF11

Todos os contratos dos imdveis que estdao sendo adquiridos na 22
Tranche

36,8%

63,2%

9,03% a.a. (sobre a cota da 12 emissao)

Trx
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Resumo da Operagao de Securitizagao TRXB11 | CRI Lojas GPA 22 Tranche ‘t rx

Abaixo apresentamos as condi¢cdes para a Emissao do CRI Lojas GPA 22 Tranche, que tem como lastro os contratos de locacao do
TRXB11 com CBD (Pao de Acucar) e Sendas (Assai)

% do Aluguel Securitizado 100% Securitizadora Bari Securitizadora
Taxa de Remuneracao do CRI IPCA +5,75% }

¢ ’ Coordenador Lider BR Partners
Tipo da Oferta ICVM 476

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich &

Assessor Juridico Schoueri Advogados

Valor de Emissdo RS 216,4 milhdes
Agente Fiduciario Vortx
Prazo 15 anos
Periodo de Caréncia de Juros Ndo ha Eslmals Custos de Manutenc&o do Padrio
Periodo de Caréncia de Principal 18 meses Custos Flat da Emissao Total RS 3,7 milhdes
Lock-up 4 anos
Fundo de Reserva RS 1,9 milhdo
Penalty Fee 2,0%
Fundo de Despesas CRI RS 1,0 milhdo
Alienacgdo Fiduciaria dos Imdveis, Cessao
Garantia Fiduciaria de Recebiveis, Fundo de Reserva . _
Desagio RS 3,5 milhdes

e o Fundo de Despesas

Rating da Emissao AA Fitch Valor Liquido da Emissao RS 206,3 milhdes



ProjecOes e Premissas | 32 Tranche de Lojas do GPA

Premissas

Captacdo Necessaria TRXB11 | 12 Emissdo 476

Contratos Securitizados do TRXB11

% Equity para Aquisicao

% Financiamento para Aquisi¢ao

Dividend Yield Médio TRXB11 a partir de Set/20

RS 25.000.000,00 de Investidores e RS 43.500.000,00 do TRXF11

Extra Recife, Assai Santo André, PA Goiania, PA Goiania e PA Aracaju

36,8%

63,2%

9,35% a.a. (sobre a cota da 12 emissao)

Trx

19



Resumo da Operacao de Securitizacdo TRXB11 | CRI Lojas GPA 32 Tranche ‘t rx

Abaixo apresentamos as condi¢cdes consolidadas para a Emissao dos 2 CRIs Lojas GPA 32 Tranche, que tém como lastro os contratos
de locacdao do TRXB11 e do TRXF11 com CBD (Pao de Acucar) e Sendas (Assai)

% do Aluguel Securitizado 100% Securitizadora Bari Securitizadora
Taxa de Remuneracao do CRI IPCA + 5,00% }

¢ ’ Coordenador Lider BR Partners
Tipo da Oferta ICVM 476

Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich &

Assessor Juridico Schoueri Advogados

Valor de Emissdo RS 307,0 milhdes
Agente Fiduciario Vortx
Prazo 15 anos
Periodo de Caréncia de Juros Ndo ha Eslmals Custos de Manutenc&o do Padrio
Periodo de Caréncia de Principal 18 meses Custos Flat da Emissao Total RS 5,4 milhdes
Lock-up Ndo ha
Fundo de Reserva RS 3,4 milhdo
Penalty Fee 2,0% pro rata die
Fundo de Despesas CRI RS 1,0 milhdo
Alienacgdo Fiduciaria dos Imdveis, Cessao
Garantia Fiduciaria de Recebiveis, Fundo de Reserva . _
Desagio RS 4,9 milhdes

e o Fundo de Despesas

Rating da Emissao AA Fitch Valor Liquido da Emissao RS 292,2 milhdes



4
Projecao | Cendrio— Nao Considera Nova Emissdo de Cotas e Pré-Pagamento do CRI ‘t r)\

e

Captacao estimada

RS 252 milhoes

Ativos adquiridos

* 9 Lojas Assai
* 4 Lojas Pao de Agucar
* 4 Lojas Extra

Dividend Yield Projetado a partir da
Aquisi¢do dos Imdveis 9,3% a.a.

12,00%
11,00%
10,00%
9,00%
8,00%
7,00%
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%

Projecao - Dividend Yield Médio Anualizado

10,73%

0,
9,26%  920% 8% 913y >, 70%

I I I I 8’70% I

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO
BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES,
SENDO ASSIM, OS CENARIOS APRESENTADOS NAO
SAO GARANTIA DE RENTABILIDADE.
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Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 62 andar
Sao Paulo /SP -.CEP 0454/-004
Fone:(55,11) 4872-2600



Anexo IV - Informe Anual do Fundo - Anexo 39 V da Instruciao CVM 472

jul/20

Realizado
106 - Assai - Paulo Afonso 295.128,48
95 - Assai - Jequié 212.760,62
100 - Assai - Dourados 283.709,27
61 - Assai - Bauru 280.953,75
2382 - Pdo de Agucar - Teresina 94.141,87
FICFI ITAU SOBERANO RENDA FIXA SIMPLES LP 18.131,04
Administragdo + escrituracdo + Custodia -22.156,55
Gestao 0,00
Auditoria 0,00
Laudo de Avaliagao 0,00
Taxa Anbima 0,00
Taxa CVM -9.022,16
Taxa Bovespa 0,00
Taxa CBLC 0,00
Taxa Cetip 0,00
Taxa Selic 0,00
Advocacia 0,00
Outras Despesas -37.314,00
Reembolso despesas Imdveis 0,00
Reembolso demais despesas 0,00
DESPESAS - CORRENTES TOTAIS DO Fll -68.492,71
106 - Assai - Paulo Afonso -155.641,87
95 - Assai - Jequié -112.203,54
100 - Assai - Dourados -149.619,72
61 - Assai - Bauru -148.166,54
2382 - Pao de Aglcar - Teresina -49.647,58
RESULTADO OPERACIONAL 501.053,06
RESULTADO OPERACIONAL POR COTA 0,40052
RENTENGAO TOTAL (RS) 0,00
% RETENCAO 0,00%




DISTRIBUIGAO LUCRO RETIDO (RS) 0,00
DISTRIBUICAO LUCRO RETIDO (%) 0,00%
DISTRIBUICAO TOTAL MENSAL (R$) 501.053,06
DISTRIBUICAO / COTA 0,40052
RECIBO TRXB13 TRXB14

DATA DA INTEGRALIZAGAO

INGRESSO - VALOR BRUTO 22 EMISSAO DE COTAS (+)
QUANTIDADE DE COTAS

RENDIMENTOS DOS RECURSOS

DISTRIBUIGAO POR RECIBO

ISIN

COTA DE APLICACAO RECURSO RF
COTA DE APLICAGAO RECURSO RF (30/07)
RENDIMENTO LiQUIDO

27/05/2020 29/05/2020
15.000.020,80 15.000.020,80

147.638 147.638
46.238,02 43.736,83
0,313 0,296

BRTRXBR01M10 IRTRXBRO2M19

48,31829 48,32864
48,51047 48,51047
0,3083% 0,2916%

1.251.020







TRXB15 TRXB16 TRXB17
25/06/2020 26/06/2020 16/07/2020
20.000.061,60 51.999.794,40 25.040.640,80

196.851 511.809 246.463
30.472,31 76.067,61 15.264,61
0,155 0,149 0,062

'RTRXBR04M17 :RTRXBRO5M16 ;RTRXBRO6M15

48,41529 48,41908 48,47234
48,51047 48,51047 48,51047
0,1524% 0,1463% 0,0610%



