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Este material foi preparado pela TRX, para apresentar aos Cotistas do Fundo TRX
Realty Logistica Renda | Fll, as principais informagdes que serao discutidas em
Assembleia Geral a ser realizada no dia 08 de maio de 2018, as 14h00. Tais
informagdes possuem o intuito de embasar as referidas delibera¢des da reuniao.

A apresentacao foi elaborada pela TRX para fins meramente informativos e para uso
exclusivo dos Cotistas no ambito da assembleia geral de Cotistas.

Quaisquer projecdes ou previsdoes contidas nesta apresentacao sao baseadas em
suposicoes e estimativas subjetivas e sobre circunstancias que estdo sujeitas a
variacOes significativas. Dessa forma, nao é possivel assegurar que quaisquer
resultados oriundos de projec¢des serao efetivamente realizados.
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Agenda:

1. Projeto FEMSA
2. Adaptacdo Dutra/RJ

EMPREENDIMENTO PARQUE NOVO MUNDO/SP ) e

4. Adaptagdo Regulamento

I I MS‘ 5. Condi¢des da Oferta




A OPERACAO

A operacdo consiste na adaptacdo do ativo Parque Novo Mundo/SP as operacdes da
Coca-Cola FEMSA, resultado da celebracao de um contrato de locagao na modalidade
“BTS — Buit-to-Suit”.

O ativo que atualmente possui perfil industrial, sera transformado em um Centro de
Distribuicdo para adaptar-se as necessidades da empresa. Para isso, serdao demolidos
8.952,70 m?e um retrofit sera realizado na drea remanescente. O ativo total terd ABL
estimada em 19.349,56 m?.

FEMSA

TRX

FEMSA

Rating de Crédito
Coca-Cola FEMSA
emitido pela
Global S&P: A-

Equivaléncia estimada
para rating
Nacional S&P: AAA




O RETROFIT

FEMSA

Planta Atual do Ativo Plano de Adequacao

1 7 .
1 Area a demolir

G

Area Construida total: 30.804,00 m?2
Perfil: Industrial Area a demolir: 8.952,70 m?2
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O RETROFIT

Planta apds Retrofit

ABL total: 19.349,56 m?

Perfil: Centro de Distribuicdo/ Logistica

TRX

Beneficios do Retrofit:

\

estacionamento de carretas;

Reforma da cobertura do galpao;

ANANENENENENEN

Galpao Logistico 15.784,32
Edificio Administrativo 3.046,18
Portaria Antiga 57,33
Portaria Nova 300,75
Area de Lazer 87,53
Pit Stop 73,45
Total Geral 19.349,56

Maior flexibilidade de uso futuro do imoével;
Modernizacdo da area administrativa (escritorios);

Implantacdo de drea de estacionamento de veiculos;
Adequacdo do sistema de combate a incéndio;
Modernizacdo do fechamento perimetral;

Substituicdo de todas as luminarias por LED, entre outros.

FEMSA

Operacdo logistica com maior drea de manobras, circulacdo e

8.952,70



CRONOGRAMA ESTIMADO DE OBRAS

FEMSA

Prazo da Obra: 8 (oito) meses a contar da aprovacao dos projetos e da documentacao técnica perante aos drgaos
competentes (municipais e estaduais).

[ ]
setembro malo ................................................................................... >
i. Inicio das Negocia¢Ges I. Realizagdo da . . Inquilino assume as despesas
Assembleia para junho junho | recorrentes do ativo
com a FEMSA P L . S
aprovacdo da Operac3o i. Término do Periodo de i. Término do
Captacao periodo de Obra

maio
i. Inicio da Oferta para Captagao dos outubro setembro
Recursos i. Término do prazo para i. Inicio do fluxo do

ii. Inicio do Periodo das Aprovagdes obtenc3o das aprovacdes Pagamento do Aluguel
junto a Prefeitura de Sdo Paulo

ii. Inicio das Obras &

TRX ’




PREMISSAS DO CONTRATO DE LOCACAO

FEMSA

Modalidade BTS “Built-To-Suit”
Prazo 10 anos (120 meses) a partir da entrega do empreendimento.
Valor Mensal de Aluguel RS 381.549,50 (trezentos e oitenta e um mil, quinhentos e quarenta e nove reais e cinquenta centavos)

Corregdo do

~ Corrigido anualmente de acordo com a variagdo percentual positiva acumulada do IPCA.
Contrato de Locagao

Data de Pagamento O aluguel serd pago por meio de depdsito bancério na conta corrente do Locador, no trigésimo quinto dia subsequente ao més vencido.

Caso a Locataria denuncie voluntariamente o Contrato de Locagdo antes de seu término, ou a Locacdo seja rescindida pelo Locador em virtude de descumprimento pela
Locatdria de quaisquer obrigagdes previstas neste Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel, encargos locaticios e das penalidades ora estabelecidas, a Locataria pagara
ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da multiplicagdo do nimero de meses remanescentes para o término do prazo locaticio,
pelo valor do aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, pro rata die (“Indenizacdo”), sem a incidéncia de qualquer outra penalizacdo.

Rescis3o Antecipada'

O Locador concede a Locataria a opgdo de compra do Centro de Distribuigdo, sendo que tal op¢do podera ser exercida pela Locataria apenas e tdo somente durante o 482 més e
Opcdo de Compra? durante o0 602 més de vigéncia da Locagdo, a contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio. O preco de venda e compra do Centro de Distribuicdo para fins de exercicio da opgao de
compra concedida pelo Locador a Locatdria, sera calculado através da seguinte férmula: Preco Centro Distribui¢do = (Aluguel Vigente x 12)/9%. (Cap Rate 9%)

(1) A lIndenizagdo tem por finalidade, em consonancia com o pardgrafo Unico do artigo 473 do Cddigo Civil Brasileiro e com o paragrafo segundo do artigo 54-A da Lei 8.245/91, ressarcir todos os investimentos feitos pelo Locador na adequagdo do Empreendimento e realizagdo da Reforma
Substancial, especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locataria;

(2) O pagamento do preco de venda e compra do Centro de Distribui¢do calculado conforme férmula acima devera ser pago pela Locataria ao Locador da seguinte forma: (i) sinal no valor de 50% (cinquenta por cento) do prego calculado, que devera ser pago diretamente na conta do Locador
em até 30 (trinta) dias do envio da comunicagdo que manifestar o interesse no exercicio da op¢do de compra; (ii) saldo remanescente de 50% (cinquenta por cento) do prego calculado em 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, que deverdo ser mensalmente corrigidas com a variagdo
acumulada mensal de 100% do CDI (Certificado de Depdsito Interbancario), vencendo-se a primeira em 30 (trinta) dias a contar do pagamento do sinal do prego, e as demais nos mesmos dias dos meses subsequentes.

TRX :




AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO

ANALISE FINANCEIRA DO PROJETO PODERAD SERSIGMICATIVAMENTEDIFERENTES,
FEMSA

Custos Consolidado  2T18* 3T18 4718 1719 2719 3T19 1120 2720 3T20 4720 121 PAVAE 3T21 1722 2722 3122 4122 iT23 pAVE]

Investimento Construgdo (14.270.204) - - (1.712.425) (9.275.633) (3.282.147) - - - - - - - - - - - - - - B R R

Projeto/Aprovag¢des/Diligéncia  (1.185.603) (237.121) (711.362) (237.121) - = = = = . - - - - - - - R - R R R 4

Comissao
Corretor de Iméveis (809.572) - - - - - (404.786) (404.786) - - - - - - - - - - - - - - -
Fundo de Reserva

(364.307) - - - - - (8.096) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287)  (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (24.287) (16.191) -
FRA (2% do aluguel)
Receita de Aluguel 18.215.364 - - - - - 404.786 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 1.214.358 809.572 -
Preco Estimado para Vendado o o1 434 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 26.985.724 6.817.676
Imovel
Fluxo do Projeto (237.121) (711.362) (1.949.545) (9.275.633) (3.282.147) (8.096) 785.285  1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070 1.190.070  27.779.105 6.817.676

(*) Considera o més de Junho/18

Yield real do projeto 9,03% —» IPCA +9,03% a.a.

14
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Agenda:
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- . Adaptaggo Dutra/R!
ADAPTACAO DUTRA/RJ e
. Adaptagdo Regulamento

. Condicoes da Oferta




PROPOSTA DE ADAPTACAO DO EMPREENDIMENTO

Adaptac¢ao conforme demanda do Mercado

Desde a saida da locataria 2 Aliancas Armazéns Gerais Ltda, em
junho de 2016, a procura das empresas por ativos naquela regido
compreendiam 4dreas inferiores a disponivel no ativo Dutra/RJ.
Por esse motivo, foi identificada uma oportunidade de adequar o

ativo a demanda local.

A proposta da TRX, na qualidade de Consultora Imobilidria é de
transformar o ativo em um condominio modular, conforme

especificagcdes definidas na planta ao lado.

Atualmente a Motus Servicos Ltda ocupa 2.321,29 m? O
contrato de locagdao compreende um periodo de trés anos.

_______________________________________________________________________________________

Valor para captacao

TRX
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Agenda:

1. Projeto FEMSA
. Adaptacdo Dutra/RJ

. Numeros Consolidados

NUMEROS CONSOLIDADOS T —

. Condicoes da Oferta




PREMISSAS PARA PREVISAO DO FLUXO DE CAIXA

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO
BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Premissas da Oferta

VALOR ATUAL (Dados de 29/03/2018):

Quantidade de Cotas 1.649.319
Preco de fechamento 73,00
Valor de Mercado 120.400.287
Cota do valor patrimonial 105,29
Valor Patrimonial do Fundo 173.656.798
VALOR SUGERIDO PARA EMISSAO (ESTIMATIVAS)

(Data a ser definida em assembleia):

Quantidade de Cotas 236.140
Média do prego de fechamento 73,50
Valor de Mercado Médio 121.224.947
Valor liquido de emissao 17.356.254
VALOR POS OFERTA (ESTIMATIVA):

Quantidade de Cotas 1.885.459
Média do prego de fechamento 73,50
Valor de Mercado 138.581.201
Valor Patrimonial 190.828.796

TRX

Valores da Oferta

COMPOSICAO DOS VALORES DOS NOVOS PROJETOS +

CUSTOS DA OFERTA

Necessidade de Caixa Reforma Parque Novo Mundo
Necessidade de Caixa Reforma Dutra/RJ
Necessidade de Caixa Total

Custos Adicionais da Estrutura

Custo da Oferta

Assessor Legal

Coordenacao da Oferta

B3 (Taxa da Bolsa)

Valor de Captagdo

Custo Total da Oferta (% da Captagao)

15.471.999
1.700.000
17.171.999
184.256
433.906
45.000

30.000

20.000
17.700.905,27
2,99%

13




FLUXO ESTIMADO ATE DEZ/2020 | ATUAL + FEMSA + DUTRA

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO
BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fluxo de Caixa Fundo

RECEITAS

Imdvel Vinhedo/SP: Ceratti 309.958,92 929.876,76 929.876,76  1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09 1.106.052,09
Imdvel Pirituba/SP: Itambé 229.450,23 706.706,71 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72 715.884,72
Imdvel Vinhedo/SP: Magna 249.065,24 747.195,72 747.195,72 662.130,48 492.000,00 492.000,00 492.000,00 492.000,00 492.000,00 492.000,00 492.000,00
Imével Parque Novo Mundo - - - - - 404.785,86 1.214.357,59 1.214.357,59 1.214.357,59 1.214.357,59 1.214.357,59
Imdvel Pavuna/RJ 27.885,48 83.656,44 256.412,43 342.790,43 515.546,42 601.924,41 601.924,41 601.924,41 601.924,41 601.924,41 601.924,41
Imdvel Navegantes/SC: Koch 55.713,14 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42 167.139,42
Receita Financeira 67.670,81 188.892,09 164.297,33 92.722,13 11.254,41 198,08 198,08 198,08 198,08 198,08 198,08
RECEITAS - TOTAL 939.743,82 2.823.467,14 2.980.806,38 3.086.719,26 3.007.877,05 3.487.984,58 4.297.556,31 4.297.556,31 4.297.556,31 4.297.556,31 4.297.556,31
DESPESAS
Custos do Fundo (Taxas) 100.931,39 302.643,51 302.737,67 295.737,92 295.737,92 331.457,18 388.783,21 388.693,40 388.581,14 388.536,23 388.648,49
Custos Incrementais do Fundo (PL Adicional) - 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82 7.469,82
Despesas imdvel + IPTU Parque Novo Mundo 97.309,75 291.932,24 291.941,24 291.950,24 291.959,24 291.968,24 194.650,49 = = = &
Despesas imdvel + IPTU Pavuna/RJ 78.111,45 234.334,34 234.334,34 135.000,00 54.000,00 54.000,00 54.000,00 54.000,00 54.000,00 54.000,00 54.000,00
DESPESAS - TOTAL 276.352,58 836.379,91 836.483,07 730.157,98 649.166,98 684.895,24 644.903,52 450.163,22 450.050,96 450.006,05 450.118,31
RESULTADOS (DADOS PROJETADOS)
Distribui¢do Total 660.901,30 1.987.087,23 2.144.323,31 2.356.561,28 2.331.710,07 2.803.089,34 3.652.652,79 3.847.393,09 3.847.505,35 3.847.550,25 3.847.437,99
Distribuigdo Liquida / Cota 0,35 1,05 1,14 1,25 1,29 1,49 1,94 2,04 2,04 2,04 2,04
Dividend Yield Anualizado / VM Projetado 5,72% 5,61% 5,65% 5,83% 5,40% 6,17% 7,94% 8,32% 8,35% 8,32% 8,35%
Dividend Yield Projetado 12 meses / PL Atual 6,26% 6,47% 7,31% 8,37% 9,87% 10,55% 11,04% 11,11% 11,11% 11,11% 11,11%
Dividend Yield Projetado 12 meses / VM Projetado 6,26% 6,40% 6,86% 7,31% 7,79% 8,19% 8,30% 8,35% 8,32% 8,35% 8,32%
Valor de Mercado Projetado 138.581.201  143.203.918  155.493.335  165.126.195 178.580.914  184.362.580  183.694.899  185.544.512  183.695.435  185.544.241  183.695.167
Cota Estimada (Projetada) 73,50 75,95 82,47 87,58 93,08 97,78 97,43 98,41 97,43 98,41 97,43
Variagdo da Cota (Projetada) 0,00% 3,34% 12,20% 19,15% 28,86% 33,04% 32,55% 33,89% 32,55% 33,89% 32,55%
VM/VP (Projetada) 72,62% 75,04% 81,48% 86,53% 91,96% 96,61% 96,26% 97,23% 96,26% 97,23% 96,26%
14
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AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO

Dividend Yield Projetado Anualizado / VM Projetado (%) PER s SEm SR AT PR
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TRX -




AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO
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Agenda:

1. Projeto FEMSA

2. Adaptacdo Dutra/RJ
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5. CondicOes da Oferta




ADAPTACOES NO REGULAMENTO

As alteracdes no Regulamente sugeridas sdo:

Regulamento Vigente

“Novo” Regulamento

Cap. ll, artigo 2

Alteragao

“Os imodveis cujos direitos reais serdo objeto de investimento serdo comerciais,
construidos e destinados & operagdo de armazéns logisticos (os “IMOVEIS”). O FUNDO
nao poderd adquirir Imoéveis em fase de construgdao, sendo permitida, no entanto, a
celebragdo de compromissos de compra e venda de Imdveis condicionados a
finalizagdo das respectivas obras e obtengdo do respectivo “Habite-se”.

“Os imdveis cujos direitos reais serdao objeto de investimento serdo comerciais, construidos e
destinados a operacdo de armazéns logisticos e/ou varejo (os “IMOVEIS”). O FUNDO n3o
podera adquirir Iméveis em fase de construgdo, sendo permitida, no entanto, a celebragéo de
compromissos de compra e venda de Imdveis condicionados a finalizagdo das respectivas obras
e obtencdo do respectivo “Habite-se”

Cap. IX, artigo 14

Alteragao

TRX

(b) Aos quotistas titulares de Quotas do FUNDO fica assegurado, nas
futuras emissdes, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Quotas, na propor¢ao
do numero de Quotas que possuirem, direito este concedido para exercicio na prépria
Assembleia Geral de Quotistas que deliberar pela nova emissdao de Quotas ou em até
10 (dez) dias contados da data de realizagdo de tal Assembleia Geral de Quotistas (o
“Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia”);

(c) Na hipdtese de nova emissdao de Quotas, os quotistas titulares de
Quotas do Fundo poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os quotistas ou a
terceiros, sempre no ato da Assembleia Geral de Quotistas que deliberar pela nova
emissao ou durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia;

(b) Na hipdtese de novas emissdes de Quotas, nos termos deste Regulamento,
fica assegurado aos quotistas titulares de Quotas do FUNDO na data da Assembleia Geral de
Quotistas que deliberar pela nova emissio de Quotas ou na data da divulgacdo do fato
relevante, pelo ADMINISTRADOR, informando sobre a nova emissdo, o direito de preferéncia
na subscricdo de novas Quotas, na propor¢do do nimero de Quotas que possuirem, o qual
deverd ser exercido em até 10 (dez) dias Uteis (o “Prazo para Exercicio do Direito de
Preferéncia”);

(c) Na hipdtese de nova emissdo de Quotas, os quotistas titulares de Quotas
do Fundo poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os quotistas ou a terceiros, durante o
Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia;

18
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RESUMO ATUAL DO FUNDO

Inicio

Valor Patrimonial (29.03.18)

Valor de Mercado (29.03.18)

Valor Inicial da Cota (Na data da 12 emissao)
Valor da Cota apds Amortizacao (ISCAR)
Valor Patrimonial da Cota (29.03.18)
Publico Alvo do Fundo

Quantidade de Investidores (29.03.2018)
Quantidade de Ativos (29.03.2018)

Total de Area Bruta Locével (29.03.2018)
Taxa de Vacancia (m2) (29.03.2018)

Taxa de Vacancia Financeira (% da receita) (29.03.2018)

Agosto/2010

RS 173.656.797,51
RS 120.400.287,00
RS 100,00

RS 92,20

RS 105,05
Investidores em Geral
2.938

06 Ativos

90.189 m?

50,7%

40,5%

TRX
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CONDICOES DA OFERTA - CONFORME EDITAL DE CONVOCACAO DE 18.04.18

Volume Financeiro Total (*)

RS por Cota

Volume Méaximo

Volume Minimo

Destinag¢do dos Recursos

ICVM

Forma de Distribuigdo

Regime de Colocagdo

Publico Alvo

RS 17.700.905,27 (dezessete milhdes, setecentos mil, novecentos e cinco reais
e vinte e sete centavos)

(i) RS 105,03] (ii) 73,50

RS 17.700.905,27 (dezessete milhdes, setecentos mil, novecentos e cinco reais
e vinte e sete centavos)

RS 16.000.905,27 (dezesseis milhdes, novecentos e cinco reais e vinte e sete
centavos)

(i)  Retrofit Parque Novo Mundo para FEMSA
(i) Adaptacdo ativo Dutra/RJ

476/09

Distribuicdo publica com esforgos restritos de colocacdo, sob o regime de
melhores esforgos, pelo Coordenador Lider, nos termos da Instru¢gdao CVM n?@
476, em mercado de balcdo ndo organizado.

Primaria

Investidores profissionais, respeitadas eventuais vedac¢des ao investimento em
fundos de investimento imobiliarios previstas na regulamentacdo em vigor,
sem prejuizo do direito de preferéncia que podera ser exercido por qualquer
cotista do Fundo.

Regras para calculo CONFORME REGULAMENTO

(i) o valor patrimonial das Quotas a época da deliberagdo,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contdbil atualizado do FUNDO e o nimero de Quotas emitidas:

(i) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, conforme
avaliagdo elaborada por empresa independente e especializada
contratada para tanto as expensas do FUNDO:

(iii) o valor de mercado das Quotas ja emitidas, considerando os
ultimos 60 (sessenta) pregdes:

(iv) o valor patrimonial das Quotas a epoca da deliberagdo,
representado pelo quociente entre (1) o valor de avaliagdo dos
ATIVOS integrantes da carteira do FUNDO, apurado por empresa
independente e especializada contratada para tanto, as expensas
do FUNDO, deduzido das obrigagées do FUNDO, e (2) o nimero de
Quotas emitidas:

re? y
(*) O valor acima ndo inclui o Custo Unitario de Distribuigdo, destinado a arcar com os custos unitarios da 52 Emissdo.

Valor Cota

(Calculo com base em
29/03/2018)

R$ 105,03

N/A

RS 73,50

RS 105,03

21




INDICACOES DE COORDENADOR LIDER E ASSESSOR LEGAL DA OFERTA (*)

A

CM ( apital Markets

l

Indicacao
TRX Asset

1) Empresal
RS 30.000,00 (trinta mil reais)
CM Capital Markets DTVM LTDA

2) Empresa 2
RS 60.000,00 (sessenta mil reais)

VA VELLOZA

ADVDOLADDS

Indicacao
TRX Asset

1) Empresal
RS 45.000,00
Velloza Advogados Associados

2) Empresa 2
RS 45.000,00

3) Empresa 3
RS 45.000,00

re? ) 4
l l“ (*) As propostas recebidas serdo apresentadas no ambito da Assembleia Geral, devido a confidencialidade das mesmas.
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SE APROVADA A 52 EMISSAO DE QUOTAS, SERA NECESSARIO DELIBERAR SOBRE:

(a) das principais caracteristicas da 52 Emissao;
(b) do valor da Cota na respectiva data de emissdo (respectivamente, “Data de Emissdo” e “Valor da Cota”);

(c) do valor dos custos unitarios de distribuicdo a serem acrescidos ao Valor da Cota, na Data da Emissdo, a serem cobrados pelo Coordenador Lider (“Custo Unitario de
Distribuicdo”);

(d) do exercicio do direito de preferéncia para a subscricao das novas cotas objeto da 52 Emissdo nos termos garantidos pelo Regulamento (“Periodo de Preferéncia”);
(e) da destinacdo dos recursos da 52 Emissdo; e

(f) da possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta, observando um montante minimo (“Distribuicdo Minima”).

TRX :




Contatos

Relagdes com Investidores
Fone: (55 11) 4872-2616
E-mail: ri@trx.com.br

TRX
Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 62 andar

Sao Paulo /SP - CEP 04547-004
Fone: (55 11) 4872-2600
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