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TRX EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlII
CNPJ/MF N. © 15.006.267/0001-63

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA REFERIDA A ASSEMBLEIA EXTRAORDINARIA DO
DIA 17 DE JUNHO DE 2019

Prezado Sr. Cotista,

A BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.,, inscrita no CNPJ sob 0 n®59.281.253/0001-
23, na qualidade de administrador (“Administradora”) do TRX EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, inscrito no CNPJ sob o n° 15.006.267/0001-63 (“Fundo”), em
atendimento a solicitacdo formal enviada pela TRX GESTORA DE RECURSQOS LTDA, gestora de recursos do
Fundo, convida os senhores quotistas para a Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada em 17 de junho de
2019, as 09h, na sede do Administrador, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.477 — 14° andar, cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo (“AGE”), a fim de deliberar sobre:

Q) alteragdo na denominagdo do Fundo para “TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”.

(i)  substituicdo dos atuais prestadores de servico de Administracdo, Custddia, Escrituracdo e
Controladoria, pelo seguinte prestador de servico: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade e Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conj. 202. CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/MF sob n° 22.610.500/00001-88
(“Novo Administrador”), bem como a deliberagdo sobre as condigdes operacionais para tal substituigdo. Em
decorréncia dessa aprovacdo, serdo promovidas as seguintes alteracBes ao regulamento do Fundo
(“Regulamento”): (a) modificagdo da sede social do Fundo para o endere¢o do Novo Administrador; (b)
exclusdo das menc¢des ao Administrador, seus meios de contato e endereco, com a consequente insercdo dos
dados do Novo Administrador;

(iii)  aprovacdo das alteracdes no Regulamento, evidenciadas na proposta de minuta do novo Regulamento
disponibilizada no website do Administrador e da B3;

(iv)  alteracéo da taxa de administragdo do Fundo;

(v) aprovacdo da possibilidade de aquisi¢do pelo Fundo de ativos financeiros e valores mobiliarios geridos
pela Gestora, ou pessoas a ela ligadas, ou por fundos de investimentos geridos pela Gestora;

(vi)  consolidacdo do novo Regulamento do Fundo de acordo com as deliberages tomadas em assembleia
geral, da proposta de minuta do novo Regulamento disponibilizada no website do Administrador.

(vii) aprovacdo da 3* emissdo (“32 Emissdo”) de quotas do Fundo, bem como a autorizagdo para que sejam
praticados todos 0s atos necessarios para realizacdo de oferta publica de distribuicdo de quotas com
esforcos restritos, conforme Instru¢do CVM n°. 476/08 (“Instrucdo CVM 476”), de acordo com as
caracteristicas a serem fixadas pela Assembleia Geral de Quotistas:

a. principais caracteristicas da 3% Emisséo;

b. valor da quota na respectiva data de emissé&o;
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c. valor dos custos unitarios de distribuicdo a serem acrescidos ao valor da Quota, na data da emissao,
a serem cobrados pelo coordenador lider;

d. exercicio do direito de preferéncia para a subscri¢do das novas quotas objeto da 3% Emissdo nos
termos garantidos pelo Regulamento;

e. destinacdo dos recursos da 32 Emissao;
f. possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Restrita, observando um montante minimo;

(viii) aautorizacdo a Administradora e a Nova Administradora, conforme aplicavel, para a pratica de todos
e quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente Ordem do Dia.

PROPOSTA DA ADMINISTRADORA:

Considerando que as pautas acima foram propostas pela TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA, gestora
do Fundo (“Gestora”), a Administradora se abstém de recomendacao formal quanto a sua aceitagéo ou rejeigdo
e disponibiliza o material anexo a esta proposta, elaborado pela Gestora, para auxiliar os cotistas no processo
de tomada de deciséo.

Ademais, a Administradora ressalta que vem cumprindo todas as suas responsabilidades e deveres conforme
previsto no Regulamento do Fundo e na regulamentacéo aplicavel.

Informaces Gerais:

Os Srs. Cotistas ou seus representantes deverdo apresentar seus documentos de identificacdo' e/ou prova de
representacdo", bem como assinar o Livro de Presenca de Cotistas.

A Administradora informa, ainda, que disponibilizou nessa data, no site da Administradora, um modelo de
procuracdo para representacdo e voto na Assembleia. Apo6s preenchida e devidamente assinada com
reconhecimento de firma ou anexa a um documento de identificacdo para abono, a procuracao devera ser
encaminhada para o seguinte e-mail:

SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presencga de qualquer nimero de cotistas, nos termos do
Art. 19 da Instrugdo CVM 472 c/c o Art. 70 da Instrugdo CVM n.° 555, de 17 de dezembro de 2014. As
deliberagdes dos itens (i), (ii), (iii), (iv), (v) e (vi) deverdo ser tomadas por maioria de votos dos cotistas
presentes que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pelo Fundo.
As deliberagdes dos itens (vii) e (viii) deverdo ser tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administradora do

TRX EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(Favor encaminhar ddvidas ou solicitacdo para o e-mail sh-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com
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' No caso de Pessoa Fisica - documento de identificagdo com foto (RG, RNE, CNH).

No caso de Pessoa Juridica (i) Copia autenticada do Gltimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentagao societaria
outorgando poderes de representacdo (ata de eleicdo dos diretores e/ou procuracao); (ii) Documento de identificacdo com foto do(s)
representante(s) legal(is);

No caso de Fundos de Investimento: (i) Copia autenticada do dltimo regulamento consolidado do fundo e estatuto social do seu
administrador, além da documentacéo societaria outorgando poderes de representacao (ata de eleicédo dos diretores e/ou procuracao);
(ii) Documento de identificacdo com foto do(s) representante(s) legal(is).

i Caso 0 Cotista seja representado, o procurador devera estar munido de procuragéo, lavrada ha menos de 1 (um) ano, com poderes
especificos para préatica do ato.
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Este material foi preparado pela TRX, para apresentar aos Cotistas do Fundo TRX
Edificios Corporativos Fll, as principais informagdes que serao discutidas em
Assembleia Geral a ser realizada no dia 17 de junho de 2019, as 9h00min. 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 previsdes 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.



Prefacio TRX — RazOes dessa Assembleia e Nova Emissao de Cotas

O Fundo foi criado em 2012 para gerar renda por meio de uma carteira de prédios
de escritdrios prontos e locados para monousudrios com contratos de longo prazo.

Na época, o Fundo adquiriu dois prédios, ambos alugados por 10 anos para duas
grandes empresas. O Atlantico Office em Macaé-RJ, locado para a Petrobras, e o
GT Plaza em S&o Paulo/SP, alugado para a Citroen/Peugeot. Naquele momento
dois inquilinos que eram desejados por qualquer fundo do mercado.

E essa era a tese do XTED: investir em prédios alugados para grandes empresas e
distribuir renda aos seus investidores.

O Fundo sofreu drasticamente com a crise econdmica, pois além de afetar os
setores de atuacao dos inquilinos, a crise atingiu o mercado imobilidrio como um
todo. A vacancia chegou a patamares jamais vistos e isso fez com que os imdveis
ficassem vagos por muito tempo e o Fundo ficasse sem caixa.

Hoje o Fundo tem apenas o ativo de Macaé-RJ, pois vendeu no ano passado o GT
Plaza, mesmo desocupado. A cota se desvalorizou consideravelmente, o volume de
transacdes no mercado secundario é praticamente inexistente e o Fundo nao gera
resultado para distribuir dividendos aos seus mais de 2.800 cotistas.

A TRX, na qualidade de Gestora do Fundo, enxerga a possibilidade de recuperagao
e melhora do desempenho no fundo, pois, de um lado, temos um fundo sem
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receitas e com apenas um imovel, em uma regiao dificil, mas com perspectivas de
recuperacdo. De outro temos um cendrio de aquecimento no mercado imobilidrio
e de fundos imobilidrios.

Nés acreditamos que o universo de investidores de fundos imobilidrios deve
aumentar significativamente nos préoximos anos. Esse tipo de investimento deve
ser democratizado, assim como é nos Estados Unidos.

A TRX passou recentemente por um grande processo de reestruturagao,
simplificou sua estrutura e foco de atuagdo. E dentro desse contexto, somado ao
fato de acreditarmos na retomada do Pais, resolvemos fazer desse Fundo o nosso
principal veiculo de gestdo ativa e vertente de crescimento, e assim canalizar para
o XTED nossa grande capacidade de originacdo de ativos imobiliarios locados para
grandes empresas.

Esse material de apoio busca ilustrar as perspectivas pretendidas para o XTED11,
buscando torna-lo um fundo relevante, com rentabilidade e liquidez. Teremos
como objetivo primordial a desconcentragao do Fundo, por meio da ampliagao do
perfil dos imdveis alvos, dentre os quais galpdes e lojas de varejo (Big Box),
possibilitando, com a nova emissao de cotas proposta, a aquisicao de ativos
prontos, com potencial de geracao de renda com contratos de longo prazo.

O XTED precisa ser reinventado e isso se inicia agora.
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Objetivo

*  As propostas de alteragdes do Regulamento do Fundo e desta nova emissao de cotas, em linhas gerais, buscam:

= Manter o foco do Fundo na distribuicdo de renda e dividendos aos seus cotistas, porém com um regulamento atualizado e condizente com as melhores
praticas de uma gestdo ativa, moderna e agil para buscar maximizar seu retorno por meio da aquisicdo, do desenvolvimento e da venda de imdveis

locados preferencialmente para grandes empresas
. Diversificar e aumentar significativamente a carteira de ativos do Fundo no curto prazo, por meio da aquisicdo de imoéveis ja locados para grandes
empresas e geradores de renda, e com contratos de aluguel superiores a 10 anos (apresentamos nesse material a carteira de imoveis que ja foram

originados)

= Com esse primeiro movimento, fazer com que o Fundo ja passe a ser distribuidor de dividendos e de o primeiro passo para se tornar um dos principais

fundos do mercado de fundos imobilidrios do Brasil com porte, rentabilidade e liquidez no mercado secundario

TRX
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O Momento de Mercado — A Hora é AGORA

: Em gue ponto estamos? O mercado imobilidrio no Brasil passou por sua pior crise. O momento é de inicio de
retomada. Portanto estamos no ponto de INFLEXAO.

Recessao ! Recuperagao *Expansio

2013 2014

2023

2022
2021

*Expansdo considerando as aprovacoes das reformas estruturais, potencial aumento da absorcdo liquida e uma oferta controlada.

'l‘l{x Fonte: Relatdrio Colliers — relatério de mercado do 12 Trimestre 2019




Historico e Projecao para Condominios Logisticos, Corporativos e de Varejo

Varejo Brasil

Fig 3: New Stock x Net Absorption x Vacancy
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Escritorios Sao Paulo
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Fonte: Relatdrio Colliers — Market Overview | 42 Trimestre 2018
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Condominios Logisticos Brasil
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TRX Edificios Corporativos Fll — Principais Informacdes — Cenario Atual

Aquisicao de edificios e empreendimentos
corporativos ja construidos, com o intuito de
auferir renda decorrente do recebimento de
receitas de locacdo dos imdveis e,

Objetivo . . ~ .
ocasionalmente, da alienacdo dos ativos
imobiliarios, ou dos direitos creditorios
vinculados ou decorrentes dos ativos
imobilidrios.

Inicio Novembro/2012

Prazo Indeterminado

Publico Alvo Investidores em Geral

CNPJ 15.006.267/0001-63

Remuneragdo Prestadores 1,00% sobre o VM (*)

Quantidade de Cotas 1.792.557

(*) Conforme aprovado pelos cotistas em Assembleia Geral Extraordinaria realizada no dia 14/11/2018, a taxa
de gestdo passou a ser calculada como sendo 1,00% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da remuneragdo. A taxa de gestdo serd apropriada mensalmente e quitada na efetivagdo do
desinvestimento do ativo Atlantico Office no Rio de Janeiro. A remuneragdo dos demais prestadores de
servigos permaneceu inalterada.

TRX

Valor Patrimonial (30.04.19)

Valor de Mercado (30.04.19)

Valor Patrimonial da Cota (30.04.19)
Valor de Mercado da Cota (30.04.19)
Quantidade de Investidores (30.04.19)
Quantidade de Ativos

Total de Area Bruta Locavel

Valor Patrimonial por m?

Valor de Mercado por m?

Gestor

Administrador

Custodiante

RS 26.307.384,64

RS 11.651.620,50

RS 14,67

RS 6,50

2.862

01

7.012,06 m?

RS 3.751,73

RS 1.661,65

TRX Gestora de Recursos Ltda.

BTG Pactual Servicos Financeiros

BTG Pactual Servicos Financeiros
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TRX Edificios Corporativos Fll — Historico com os Principais Eventos

Novembro ®
(i) Constituicdo do Fundo

(i) Aquisicdo dos
Ativos: Peugeot/SP;
Petrobras/RJ

PEUGEOT PETROBRAS

(i) Desocupacdo parcial da

Dezembro ®

Peugeot/SP
<

PEUGEOT

(i) Notificacdo de desocupacdo

Junho ®

(i) Desocupacdo residual Peugeot

PEUGEOT
Janeiro ®

residual Peugeot

PEUGEOT

Dezembro ®

(i) Venda Imével GT
Plaza por RS
21.500.000,00

Junho

(i) Amortizacdo de Cotas
referente ao imével de
Itambé

$#itambé.

TRX

Maio

(i) Desocupacdo total Petrobras/RJ
PETROBRAS

(ii) Celebragdo de Contrato de
Locacdo BR Connection (Cipher)

Maio

(i) Inicio da 22 emissdo
de Cotas

Julho

(i) Encerramento 22
emissdo de Cotas

Fevereiro

(i) Amortizagdo das cotas
referente a venda do GT Plaza
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Situacao Atual do Fundo e da Carteira de Imoveis

Com a conclusao da venda do imével GT Plaza, localizado em S3ao Paulo, o Fundo passou
a possuir apenas um imovel, localizado na cidade de Macaé/RJ, que esta 100%
desocupado

Construido em 2007, o edificio possui uma torre com 14 pavimentos, divididos em 4
andares de garagem, térreo, mezanino, 6 pavimentos destinados para escritorios,
cobertura com terraco e um pavimento de heliponto e area técnica

Para cobrir os custos do Fundo e do imédvel, o Fundo possui caixa para adimplir
aproximadamente 24 meses das despesas recorrentes, provenientes dos recursos obtidos
no ambito da 22 emissao de cotas, realizada em 2017

A CBRE foi contratada para realizar a comercializagdo do imdvel, tdo logo aconteceu a
desocupacao por parte da Petrobras, visando a venda do ativo prioritariamente, nos
termos estabelecidos pela Assembleia Geral de Cotistas. Porém, ha negociacdes em
andamento para a loca¢ao do imoével, fato que, se materializado, valorizara o ativo para
uma possivel alienagao

O valor do imodvel atualmente esta consideravelmente descontado, comparado com o
valor atribuido pelo laudo de avaliagao, custo de reposicao ou potencial de locacao,
conforme demonstrado na tabela ao lado

TRX

Valor de Laudo RS 24.028.000,00
Area Bruta Locével 7.012,00 m?
Valor por m? RS 3.426,70

Valor de Mercado do Fundo (30.04.2019) RS 11.651.620,50

Valor em Caixa (30.04.2019) RS 2.308.050,52
Valor Intrinseco do Imével RS 9.343.569,98
Area Bruta locével 7.012,00 m?
Valor por m? RS 1.332,51
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Conforme ja mencionado neste material e visando a modernizacao e revitalizacao do Fundo, seguem abaixo as principais propostas de alteracdes no
Regulamento™:

Alteracdao na denominacao do Fundo para TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — Fli;
* Alteracdo dos Prestadores de Servico de Administracao, Custddia, Escrituracao e Controladoria;

* Alteracdo da Taxa de Administracao do Fundo;

* (Caso aprovada a substituicdao do Administrador:

= (a) modificacdo da sede social do Fundo para o endereco do Novo Administrador;

= (b) exclusdo das meng¢des ao Administrador, seus meios de contato e endereco, com a consequente insercdo dos dados do Novo
Administrador;

* Alteracdes no Regulamento, conforme evidenciado no Anexo deste material;
* Renumeracdo de artigos e paragrafos, em decorréncias das alteracdes acima propostas; e

* Ajustes no texto do Regulamento em virtude das alteragdes das obrigacdes dos gestores, rol de matérias privativas da Assembleia Geral de
Cotistas, inclusao de emissdes autorizadas e alteragdes na Taxa de Administragao.

*Acima estdo as principais propostas de alteragGes no Regulamento do Fundo, sendo que a integra dos ajustes estd disponivel nas versGes limpa e marcada do Regulamento do Fundo,
disponivel no site do Administrador e B3

| 4
TRX .




Substituicao dos Prestadores de Servico do Fundo

Prestadores de Servigos Atuais Novos Prestadores de Servigos

Administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Gestor TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA. TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Escriturador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Custodiante BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

TRX
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32 Emissao de Cotas — CondicOes da Oferta

Volume Alvo da Oferta

Volume Minimo da Oferta

Valor da Cota de Emissao

Forma de Distribuicdo

Regime de Colocagao

Publico Alvo

RS 250.000.000,00

RS 30.000.000,00

Serd definido no dia da Assembleia, conforme
Regulamento

Distribuicdo publica com esforcos restritos de
colocacdo, sob o regime de melhores esforcos,
pelo Coordenador Lider, nos termos da
Instrucdo CVM n? 476, em mercado de balcdo
nao organizado

Primaria

Investidores profissionais, respeitadas
eventuais vedacdes 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

TRX

Numero Maximo de Cotas Emitidas

Numero Minimo de Cotas Emitidas

Coordenador Lider

Assessor Legal

Custo Unitario de Distribuicao

Prazo da Oferta

Taxa de Gestdao

Destinag¢do dos Recursos

Sera definido no dia da AGC, conforme
valor da cota e volume alvo

Sera definido no dia da AGC,
conforme valor da cota e volume
minimo

A definir

A definir

Até 2,6% do valor da Cota

180 dias

O inicio da cobranca da taxa de gestao
acontecerd apds o més em que a
distribuicdo de dividendos mensal
anualizada for equivalente a 7,00%,
levando-se em consideracdao o valor
da cota da nova emissdao, ora
proposta.

Uma vez superada essa condicdo, sera
devida a taxa prevista no
Regulamento

Conforme slide a seguir
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Destinacao dos Recursos - Pipeline de Ativos

Os recursos obtidos no ambito da 32 Emissao serdo utilizados, prioritariamente, para a aquisicao de novos imadveis, sendo que 0s eventuais
recursos remanescentes serao utilizados em conformidade com a Politica de Investimentos descrita no Regulamento do Fundo

Pipeline de Ativos (com valores aproximados):

Cap Rate de
Aquisicao

Imével Inquilino Perfil

Prazo de Contrato Estagio da Negociacao

Grande Varejistado  Regido Metropolitana Opcao de exclusividade

. H ~ 0,
1 setor de bricolagem Interior de SP Varejo 15.000,00 RS 50 milhges 9,5% 30anos de compra assinada
) Grande empresa do Reglao_MetropoI'ltana do Logistico 27.000,00 RS 50 milhdes 9,3% 10 anos Opcao de exclus.|V|dade
setor de alimentos Rio de Janeiro de compra assinada
3 Grande empr‘t'esa do Regido IVINetropolltana de Logistico 30.000,00 RS 100 milhdes 9,2% 20 anos Estagio AvengNado de
setor varejista Sao Paulo Negociagoes
4 Grande empresa do Regidao Metropolitana de Logistico 8.000,00 RS 30 milhdes 10,5% 7 anos Estagio AVfanQNado de
setor de alimentos Salvador Negociagoes
5 Grande emprfesa do Regido I\/I~etropoI|tana de Varejo 17.000,00 RS 80 milhdes 9,5% 9 anos Estagio Av:::mgNado de
setor varejista Sdo Paulo Negociagbes
6 Grande empre.sa do Regido I\/INetropolltana de Logistico 15.000,00 RS 50 milhes 9,0% 10 anos Estagio AvangNado de
setor de bebidas Sdo Paulo NegociacGes
7 Grande empresa do Regido I\/INetropolltana de Industrial 14.000,00 RS 55 milhGes 10,0% 10 anos Estagio AvgngNado de
setor de auto pegas Sao Paulo Negociagdes
Total 114.000,00 RS 415 milhdes 9,48%

H4 ainda outros ativos identificados e em fase intermedidria de negociag¢des, que totalizam um potencial de + RS 650 milhdes
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AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO

Projecoes do Novo Portfdlio + Atlantico Office PODERAG SER SIONIFCATAMENTE DIFERENTES

Premissas utilizadas para os Novos Ativos: Premissas utilizadas para o Atlantico Office:

Valor Captado: RS 250 milhdes . _
Locacdo do Atlantico Office: Dez/19
Imoveis no Pipeline Adquiridos: 1,2,3e4 ) .
Periodo de Caréncia: 12 Meses

Cap Rate de Aquisicdo Médio: 9,4% a.a

9,19% 9,37%

9,00% 7.91% 8,22%
7 50% 7,37%
6,00%
4,50%
3,00%
1,50%
0,00% 000%

o Distribuicdo Atual 4° Trimestre 2019 12 Semestre 2020 22 Semestre 2020 12 Semestre 2021 22 Semestre 2021

W Dividend Yield Médio Anualizado
rmy y
I'RX 19




Anexo 1

A TRX

TRX
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TRX

Fundada em 2007, a TRX é uma das principais empresas de investimento em Real Estate do Brasil. Se tornou referencia
em desenvolver do zero grandes imoveis 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 prdpria empresa usuaria).
O portfolio e histérico da TRX estdo espalhados pelos principais mercados do Brasil e também na Florida, nos Estados

Unidos. Alguns empreendimentos TRX:
Fortaleza/ CE

& brf
Parnamirim/ RN

@ Teleperformance
— mmrarmiag Pessien It Resancr

Feira de Santana/ BA Camagari/ BA Salvador/ BA

&
ambev  amacna @b ate~ro: cONTax
Santa Luzia / MG
" ambev
. Macaé/ RJ Duque de Caxias/ RJ Rio de Janeiro/RJ
Jandira/SP Vinhedo/SP
I @,, ; L _-g.? ATIOSFERR 24lancas  ATEMTOD:

LUFT { A MAGNA (CERA]_"_]:[) PETROBRAS

S50 Paulo/ SP Guarulhos/SP Cabretva/SP Embu/SP

Quatro Barras/ PR
Pitambe. R Afe~mo: LI ambev

4 PEUGEOT
RENAULT
Sto. Anténio da Patrulha/ RS

M MAGNA

TRX

Em Numeros

+ de 1,5 milhao de metros
quadrados de Area Bruta
Locavel desenvolvida

+ de 50 Operagoes de Ativos
em BTS, SLB, Parques
Logisticos e Condominios

Modulares

+ de RS 5 bilhdes de
captagao, entre equity e
divida, para o
desenvolvimento de Ativos
Imobiliarios

+ de 15 mil Investidores
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Alguns Exemplos de Iméveis Desenvolvidos pela TRX, por meio de Contratos de Locacao Built to Suit

4

RENAULT

=

Ambev)Santa‘ Luzia-MG BRF Salvador-BA

TRX .




Grande Historico de Operacoes Imobiliarias

Ao longo de seus 12 anos de atuagao, a TRX se consolidou como uma das principais empresas com capacidade de originacao de operagdes
imobiliarias com grandes inquilinos, principalmente por meio de operacdes de Sale and Lease Back (SLB) e Built to Suit (BTS). Desde nossa
fundacdo originamos estas operagdes junto a grandes empresas e através dos veiculos que estruturamos ou gerimos damos acesso a

investidores para esse tipo de operagao imobiliaria.
Operagoes SLB

@ Empresas
] — ;
Empresa vende v
a propriedade <, i
do imével para /%/ Investidor
o Investidor e % recebe o

loca o ativo de
volta, por meio
de contrato
atipico de longo
prazo

aluguel e aufere
renda

3 W

Imovel Pronto

< ___________________

Investidor

TRX

Operacao BTS

Empresa contrata a
TRX para realizar o
desenvolvimento
imobilidrio de novo
imével de acordo com
suas necessidades

TRX realiza a
estruturagao financeira
que possibilita o
acesso do investidor a
operacdo, fazendo com
que este seja o
proprietario do imével
e das receitas de
aluguel

A >

O
A

Grandes
Empresas

O
A

Desenvolvedor

Be

Investidor

Investidor cede as

receitas de aluguel e paga

juros para a Instituicdo
Financeira, que realiza o
financiamento da obra

I
ks

Instituicao
Financeira

Empresa celebra
contrato atipico de
longo prazo e paga

aluguel parao
Investidor, porém o
valor estd cedido para
a Instituicdo
Financeira, que ainda
possui a alienacdo
fiduciaria do imével
como garantia do fluxo
de aluguel
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Diferencial TRX

O diferencial da TRX esta na sua capacidade, ja comprovada, de originacdo, estruturacao e desenvolvimento de operacdes imobilidrias com grandes
empresas como inquilino, seja comprando imdveis prontos, ou desenvolvendo ativos do zero através de contratos atipicos (BTS). Em operacdes de
BTS, a margem é consideravelmente maior, como mostramos abaixo. Acreditamos que combinar esses perfis de operacdes com os diferentes

momentos do Fundo e Mercado resultem numa distribuicdo diferenciada de rendimentos.

Operagoes SLB Aquisicao de Imodveis Prontos com
Contratos de Longo Prazo
* Aquisicdo de imodveis prontos, com * Aquisicao de imdveis prontos, com

renda imediata

Contratos de aluguel de longo prazo e
com grandes inquilinos

Potencial de expansdo no imodvel

Potencial de renda conforme padrdes
de mercado

Cap Rate de aquisi¢ao entre 8,5% e 10,5% a.a

TRX

renda imediata

Contratos de aluguel potencialmente
de longo prazo e com inquilinos de
porte

Potencial de renda conforme padrdes
de mercado

Possibilidade de revisional no caso de
contrato tipico

Cap Rate de aquisi¢ao entre 8,5% e 10,5% a.a

Desenvolvimento de Operagdes BTS

com renda desde o inicio

Aquisicao de operacoes de
desenvolvimento imobiliario de novos
imoveis ja locados para grandes
empresas

Contratos de aluguel de longo prazo e
com grandes inquilinos

Potencial de renda maior, dado a
eliminacdo dos intermediarios
financeiros e participacao do projeto
desde o inicio

Grande potencial de ganho de capital

Yield on Cost entre 10,0% e 12,5% a.a

24




Anexo 2

Comparacao do Regulamento Atual com as Alteracdes Propostas

TRX
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Regulamento Vigente Proposta de Alteracao

Alteragao
Cap. |, artigo 1 Denominaga
o

. Inclusdao
Cap. ll, artigo 2 Objeto
.11, artigo 2 agrafi =

gsp , artigo 2, paragrafo Inclusdo
Objeto

Cap. Il, artigo 2 paragrafo 32  Exclusido

“O TRX EDIFICIOS CORPORATIVOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”.

“Artigo 22. O FUNDO tem por objeto a aquisicdo de direitos reais de propriedade, de
superficie, de usufruto, de compromissario comprador ou de dominio util (“DIREITOS
REAIS”), relativos a edificios e empreendimentos corporativos construidos (“IMOVEIS”).”

Paragrafo Segundo: Admite-se que o investimento do FUNDO nos DIREITOS REAIS
relativos aos IMOVEIS se dé& diretamente ou por meio da aquisicio de quotas
representativas do capital social ou agdes de emissdo de sociedades de propdsito
especifico (“SPE”), desde que (a) tais sociedades tenham como Unico ativo edificio ou
empreendimento corporativo construido, e

(b) o FUNDO adquira quotas ou a¢des que representem 100% (cem por
cento) de seu capital social, excluida 1 (uma) agdo ou quota, a qual sera de titularidade
do GESTOR (definido no Artigo 15) (“PARTICIPACOES EM SPE”), observado o disposto no
Paragrafo Terceiro deste Artigo. Para os fins deste REGULAMENTO, IMOVEIS e
PARTICIPACOES EM SPE serdo conjunta e indistintamente referidos simplesmente como
“ATIVOS IMOBILIARIOS”.

Paragrafo Terceiro: Qualquer rendimento obtido pelo GESTOR (definido no Artigo 15)
em razdo de sua participagdo em SPE investidas pelo FUNDO serd abatido da TAXA DE
GESTAO prevista no Artigo 25 deste REGULAMENTO. Para tanto, caberd ao GESTOR
(definido no Artigo 15) notificar o FUNDO, por intermédio do ADMINISTRADOR, sempre
que receber dividendos, juros sobre capital proprio ou qualquer outra remuneragdo
advinda de PARTICIPACOES EM SPE, para que tal valor seja abatido do préximo
pagamento da TAXA DE GESTAO (conforme definicdo do Artigo 25), apresentando, para
tanto, ao ADMINISTRADOR, juntamente com a notificagdo, o comprovante do
recebimento do depésito realizado pela SPE.

“O TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.”

“Artigo 22. O FUNDO tem por objeto a aquisicdo de direitos reais de propriedade, de superficie,
de usufruto, de compromissario comprador ou de dominio Util ou mesmo de compromissario
comprador de tais direitos (“DIREITOS REAIS”), relativos a edificios e empreendimentos
corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para loca¢cdo com contratos na modalidade built-to-suit ou modalidade tipica;
(”II\/IOVEIS” ou “EMPREENDIMENTOS IIVIOBILIARIOS”).

Admite-se que o investimento do FUNDO nos DIREITOS REAIS relativos aos IMOVEIS se dé
diretamente ou indiretamente por meio da aquisicdao de quotas ou acdes representativas do
capital social de emissdo de sociedades de propdsito especifico detentores de tais DIREITOS
REAIS (“SPE”), podendo essa ser uma posi¢do majoritaria ou minoritaria nas SPEs. No caso do
FUNDO adquirir quotas ou agdes que representem 100% (cem por cento) do capital social de
SPE, sera excluida 1 (uma) agdo ou quota, a qual sera de titularidade do GESTOR (definido no
Artigo 15) (“PARTICIPACOES EM SPE”), observado o disposto no Paragrafo Terceiro deste Artigo.
Para os fins deste REGULAMENTO, IMOVEIS e PARTICIPACOES EM SPE serdo conjunta e
indistintamente referidos simplesmente como “ATIVOS IMOBILIARIOS”.

TRX
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Regulamento Vigente Proposta de Alteracao

Cap. ll, artigo 3

Cap. lll, artigo 4

Cap. llI, artigo 4, paragrafo
Unico

Cap. lll, artigo 5

Cap. lll, artigo 6, paragrafo
Unico

Inclusao
Investimentos -
Alvo

Inclusao
Politica de
Investimentos

Paragrafo Unico: N3o é objetivo primordial do FUNDO obter ganhos de capital com a
Alteragao compra e venda de ATIVOS IMOBILIARIOS ou com a securitizacdo de direitos
creditérios vinculados ou decorrentes dos ATIVOS IMOBILIARIOS, em curto prazo.

Inclusao -

Nos termos da regulamentac3o vigente, entende-se por custo dos IMOVEIS adquiridos
pelo FUNDO o preco de aquisicdo acrescido de todos os gastos da transagao

Alteragao diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartordrias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do IMOVEL, corretagens e honorarios
advocaticios.

(f)  N&o utilizagdo integral, por qualquer razdo, dos recursos destinados pelo FUNDO para a
aquisicdo de qualquer ATIVO IMOBILIARIO ou NOVO ATIVO IMOBILIARIO; ou

(g8) Nova captagao de recursos, por meio de Oferta Publica de emissdo de Cotas do FUNDO, a
critério do GESTOR.

(c) O FUNDO podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido em
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”);

(d) O FUNDO podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patriménio liquido em Letras de
Crédito Imobiliario (“LCI”); e

(e) O FUNDO podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patriménio na compra de cotas
de outros fundos de investimento imobiliarios.

Paragrafo Unico: Além do investimento em ATIVOS IMOBILIARIOS, o FUNDO poderd, sob a
gestdo e discricionariedade do GESTOR, manter recursos investidos em Ativos Financeiros, nos
limites da regulamentacao e conforme detalhado no Artigo 92 deste Regulamento.

(c) Até 100% (cem por cento) do patriménio liquido quotas de outros fundos de
investimentos imobilidrios.

Nos termos da regulamentacéo vigente, entende-se por custo com a aquisicdo dos IMOVEIS
adquiridos pelo FUNDO o prec¢o de aquisi¢cao acrescido de todos os gastos da transagao
diretamente ou indiretamente atribuiveis a opera¢do de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do IMOVEL, corretagens, honorérios
advocaticios e de despachantes, além de despesas com consultores técnicos especializados em
diligéncias imobilidrias, assim como aqueles custos relacionados a construcdo e/ou a sua
regularizacdo do IMOVEL como uma condi¢do precedente para sua aquisicdo, caso aplicavel.

TRX
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Regulamento Vigente Proposta de Alteracao

Cap. lll, artigo 7

Alteragao
Investimentos
Ativos
Financeiros

Cap. Il, artigo 9

Alteragao
Investimentos
Ativos
Financeiros

Cap. Il, artigo 9, paragrafos

Artigo 72. Para a aquisicdo de NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS com a existéncia de dnus
ou gravames, o GESTOR (definido no Artigo 15) informard sobre a intencdo de
aquisicio desses NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS onerados ou gravados ao
ADMINISTRADOR, com base em sua analise especifica dessa aquisi¢do.

Artigo 92. Nos termos do Artigo 46, Paragrafo Unico da ICVM n2 472/08, o FUNDO,
para atender suas necessidades de liquidez, podera manter permanentemente parcela
do seu patriménio aplicada nos ativos abaixo especificados, doravante denominados
em conjunto “ATIVOS FINANCEIROS”:

(a) Até 100% (cem por cento) em Titulos Publicos Federais de emissao
do Tesouro Nacional, em operagdes finais e/ou compromissadas; e/ou
(b) Até 100% (cem por cento) em 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
econdmico do ADMINISTRADOR e ndo poderdo ser administrados ou geridos pelo
GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo) ou por qualquer empresa do mesmo grupo
econémico do GESTOR, salvo se autorizado pela Assembleia Geral de Quotistas, nos
termos do Artigo 34 da ICVM n2 472/08.

Paragrafo Primeiro: Em razdo da vedacgdo prevista no inciso (b) do caput deste Artigo
99, o GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo) manterd lista atualizada de empresas
pertencentes ao grupo econdémico em que estd inserido, lista esta encaminhada
mensalmente ao ADMINISTRADOR, evidenciando os fundos de investimento que ndo
poderdo receber investimentos do FUNDO sem prévia autorizagdo da Assembleia
Geral de Quotistas.

Paragrafo Segundo: O FUNDO, desde que observado o disposto no Artigo 34 da ICVM
n2 472/08, podera realizar operagdes nas quais o ADMINISTRADOR atue na condicdo
de contraparte do FUNDO ou na condigdo de instituicdo administradora de fundos de
investimento.

Paragrafo Terceiro: E vedado ao FUNDO realizar operagdes de day trade ou de renda
variavel.

Artigo 72. O FUNDO poderd, mediante orientacdo do GESTOR, adquirir NOVOS ATIVOS
IMOBILIARIOS com a existéncia de dnus ou gravames, desde que: (i) com base em sua andlise
especifica dessa aquisi¢cdo; e (ii) seja uma condi¢do indispensavel para viabilizar a aquisi¢édo e
tais 6nus ou gravames sejam posteriormente baixados, ou, ainda que perenes, desde que tais
Onus ou gravames nao resultem em risco de perda da propriedade dos NOVOS ATIVOS
IMOBILIARIOS (serviddes, etc).

Artigo 92. Nos termos do Artigo 46, Paragrafo Unico da ICVM n2 472/08, o FUNDO, para atender
suas necessidades de liquidez, poderd manter permanentemente parcela do seu patrimoénio
aplicada nos ativos abaixo especificados, doravante denominados em conjunto “ATIVOS
FINANCEIROS”:

(a) Até 100% (cem por cento) em Titulos Publicos Federais de emissdo do Tesouro Nacional,
em operagdes finais e/ou compromissadas; e/ou

(b) Até 100% (cem por cento) em 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 ADMINISTRADOR
e/ou geridos pelo GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo) ou por qualquer empresa do mesmo
grupo econémico do GESTOR.

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

Paragrafo Segundo: E vedado ao FUNDO realizar operac¢des de day trade.

TRX
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Regulamento Vigente Proposta de Alteragao

Cap. lll, artigo 11

Cap. lll, artigo 12

Cap. V, artigo 21

Cap. V, artigo 22

Imobilidrios

Obrigagoes

Ampliagao
Obrigagoes

Inclusao
Riscos

Exclusdo

Restri¢ao de
Investimento

Inclusao

Gestor

Gestor

Artigo 11. N3o obstante os cuidados a serem empregados pelo ADMINISTRADOR e pelo
GESTOR (definido no Artigo 15) na implantagdo da Politica de Investimentos descrita neste
REGULAMENTO, os investimentos do FUNDO, por sua propria natureza, estardo sempre
sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de
modo geral, riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construgdo civil, bem como riscos
relacionados aos ATIVOS FINANCEIROS integrantes da carteira do FUNDO, ndo podendo o
ADMINISTRADOR, o GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo) e/ou os demais prestadores de
servicos do FUNDO, em hipdtese alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciagédo
dos ATIVOS IMOBILIARIOS ou dos ATIVOS FINANCEIROS da carteira do FUNDO ou por
eventuais prejuizos impostos aos quotistas, exceto na hipotese de tais prejuizos serem
resultantes de dolo ou inobservancia no presente REGULAMENTO por parte do
ADMINISTRADOR ou do GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo), conforme determinado por
decisdo final e transitada em julgado proferida por juizo ou tribunal competente.

(d)  N&o podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

(d)  Selecionar os prestadores de servico relativamente aos IMOVEIS do FUNDO,
incluindo, mas ndo se limitando, prestadores de servicos necessdrios a reforma e
manutengdo dos IMOVEIS, arquitetura, publicidade e vendas;

Artigo 11. Ndo obstante os cuidados a serem empregados pelo ADMINISTRADOR e pelo GESTOR
(definido no Artigo 15) na implantagdo da Politica de Investimentos descrita neste REGULAMENTO,
os investimentos do FUNDO, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se
limitando, a variagcbes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor
imobilidrio (multa por atraso na entrega e disponibilizagdo 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 construgdo civil (demoras nos licenciamentos por érgaos publicos,
atrasos nos prazos de construgdo decorrentes de culpa de construtores ou de casos fortuitos e forca
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
(definido no Artigo 15 abaixo) e/ou os demais prestadores de servicos do FUNDO, em hipotese
alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciagio dos ATIVOS IMOBILIARIOS ou dos ATIVOS
FINANCEIROS da carteira do FUNDO ou por eventuais danos ou prejuizos impostos aos quotistas,
exceto na hipotese de tais prejuizos serem resultantes de dolo ou inobservancia no presente do
REGULAMENTO por parte do ADMINISTRADOR ou do GESTOR (definido no Artigo 15 abaixo),
conforme determinado por decisdo final e transitada em julgado proferida por juizo ou tribunal
competente.

(b)  Propor a aquisi¢gdo de NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS, sempre com base em laudo de avaliagido
elaborado por empresa especializada em avaliagdes de imdveis contratada as expensas do FUNDO;
(c)  Propor a venda dos ATIVOS IMOBILIARIOS, sempre com base em laudo de avaliagdo elaborado
por empresa especializada em avaliagdes de imdveis contratada as expensas do FUNDO;

(d) Propor a aquisicio e venda de ATIVOS MOBILIARIOS, de acordo com a Politica de
Investimentos do FUNDO, prevista neste REGULAMENTO. No caso de delegacdo das
responsabilidades do ADMINISTRADOR, nos termos deste REGULAMENTO, e mediante instrumento
préprio, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagGes necessarias a execugdo da
Politica de Investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao patriménio do FUNDO;

(d)  Selecionar os prestadores de servico relativamente aos IMOVEIS do FUNDO, incluindo, mas
ndo se limitando, prestadores de servicos necessdrios a construgdo, gerenciamento de obras,
reforma e, manutengao dos IMOVEIS, bem como projetos, dentre eles arquitetura, e demais projetos
e servicos necessarios para o desenvolvimento, regularizagdo e licenciamento dos IMOVEIS, além de
servicos de publicidade, intermediagdo em locagdo e vendas, etc;
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Proposta de Alteracdes no Regulamento

Regulamento Vigente Proposta de Alteragao

Cap. VI, artigo 25, caput e
paragrafo 19

Alteragao do
Texto da
Taxa de

Administracao

Artigo 25. O ADMINISTRADOR fard jus ao recebimento de “TAXA DE ADMINISTRACAO”
composta do valor equivalente (i) ao percentual de 0,20% (vinte décimos por cento)
ao ano, a razdo de 1/12 avos, calculada (a.1)sobre o valor contédbil do patriménio
liquido do FUNDO; ou (a.2) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o
IFIX, sobre 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 remuneragdo, (ii) aos servigos de escrituracdo das cotas do FUNDO,
incluido na remuneragao do ADMINISTRADOR e a ser pago diretamente ao prestador
dos servigos, nos termos deste Regulamento, e (iii) valor equivalente a 1% (um por
cento) ao ano sobre o valor de mercado do fundo, calculado com base na média diaria
da cotagdo de fechamento das cotas de emissdao do fundo no més anterior ao do
pagamento da remunerac¢do, incluido na remuneracdao do ADMINISTRADOR e pago
diretamente ao GESTOR. Caso por qualquer razdao o valor da TAXA DE
ADMINISTRACAO seja diminuido, o GESTOR ird arcar com eventual diferenca deste
percentual, de modo que a parte devida ao ADMINISTRADOR seja sempre equivalente
a 0,20% (vinte décimos por cento) ao ano, calculada sobre o valor total dos ativos que
integrarem o patriménio do FUNDO.

Paragrafo Primeiro: Conforme previsto no caput deste Artigo, a remuneragdo do
GESTOR estd compreendida na TAXA DE ADMINISTRACAO, de modo que parcela da
TAXA DE ADMINISTRACAO sera destinada ao pagamento da remuneracdo do GESTOR
a titulo de “TAXA DE GESTAQ”, equivalente ao percentual de 1% (um por cento) ao
ano calculada sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do FUNDO
no ultimo dia util do més imediatamente anterior ao més da prestagdo dos servigos,
além do percentual adicional de 0,8% (oito décimos por cento) mencionado no caput
deste Artigo.

Paragrafo Quarto: O GESTOR poderad, a seu exclusivo critério, conceder descontos na
sua remuneragdo, por periodo determinado pelo préprio GESTOR, sendo que nesta
hipodtese todos os quotistas do Fundo serdo informados anteriormente sobre o fato e
tal informagdo sera disponibilizada na pagina da CVM e da BM&FBOVESPA na rede
mundial de computadores.

Artigo 25. O FUNDO pagara a titulo de “TAXA DE ADMINISTRACAO” o valor equivalente a 1%
(um por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média
didria da cotacdo 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 regulamentacgdo aplicavel aos fundos
de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo FUNDO. :

Paragrafo Primeiro: A remuneragdo do GESTOR, pela prestagdo dos servicos de gestdo de
carteira do FUNDO, corresponderd ao remanescente da TAXA DE ADMINISTRACAO, apds o
pagamento da remunera¢do do ADMINISTRADOR, conforme disposto no contrato de gestdo.
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Pardgrafo Segundo: Considerando a possibilidade de aquisigdo de ativos em fase de construgdo ou a
serem construidos, fica determinado que o GESTOR e/ou a TRX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S.A., sociedade com sede na Rua Gomes de Carvalho, 1507, 62 andar, CEP 04547-005, inscrita no
CNPJ sob o n? 22.199.365/0001-20 (“TRX EMPREENDIMENTOS”), serdo contratados pelo FUNDO ou
pelas SPEs para realizar todo o processo de desenvolvimento imobilidrio dos projetos, de definigdo
dos prestadores de servico 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, remuneragdo esta que n3o se
confunde com e n3o esta incluida na TAXA DE GESTAO. Os prestadores de servicos definidos pelo
GESTOR e/ou TRX EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS serdo remunerados diretamente pelo FUNDO
- e/ou pelas SPEs, na forma estabelecida nos respectivos contratos celebrados.
Pardgrafo Terceiro: Em relagdo aos servigos prestados ao FUNDO e/ou as SPEs, e exclusivamente
durante o periodo de desenvolvimento de empreendimentos em constru¢do, o GESTOR e/ou a TRX
EMPREENDIMENTOS serdo remunerados a titulo de TAXA DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO, no
montante de 4% (quatro por cento) sobre os todos os custos necessarios para o desenvolvimento do
empreendimento (“CAPEX”), assim entendidos como todos e quaisquer recursos financeiros
despendido pelo FUNDO para aquisicdo, desenvolvimento, constru¢do e regularizagdo do
empreendimento imobilidrio, a ser paga até o 52 (quinto) dia de cada més calculada sobre os custos
incorridos no més imediatamente anterior, conforme investimento total até a conclusdo da obra
(assim compreendida pela emissdo do Habite-se do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ou
documentos equivalentes). Caberd ao ADMINISTRADOR a remuneracdo equivalente a R$10.000,00
(dez mil reais) ao més, por ativo em construgdo e durante o periodo de desenvolvimento imobilidrio,
valor esse que serd descontado da TAXA DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO devida ao GESTOR
e/ou TRX EMPREENDIMENTOS.

Inclusao
Cap. VI, artigo 25, Da Taxa de
paragrafos 22 e 32 Desenvolvimento
Imobilidrio

Pardgrafo Quarto: O valor mensal da TAXA DE ADMINISTRAGAO n3o podera representar valor
inferior a RS 80.000,00 (oitenta mil reais) por més e quando o calculo previsto no caput resultar em
valor inferior a este, ainda assim sera devido pelo FUNDO o valor minimo aqui previsto.

Paragrafo Segundo: O valor mensal da TAXA DE ADMINISTRACAO n3o podera representar
Alteragao valor inferior a R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais) por més e quando o célculo previsto
Cap. VI, artigo 25, Taxa de no caput resultar em valor inferior a este, ainda assim serd devido pelo FUNDO o valor
paragrafos 42 e 52 Administragdo e minimo aqui previsto. O valor minimo acima estabelecido serd dividido da seguinte forma:
Escrituragdo (a)  R$20.000,00 (vinte mil reais) para o ADMINISTRADOR; e
(b)  R$ 15.000,00 (quinze mil reais) para o GESTOR.

Pardgrafo Quinto: Pela prestagdo dos servigos de escrituragdo, sera devida ao ADMINISTRADOR, a
remuneracdo mensal equivalente a RS 2.000,00 (dois mil reais), que devera ser pago diretamente
pelo FUNDO, n3o sendo deduzida da TAXA DE ADMINISTRAGAO.
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Cap. VI, artigo 25, paragrafos  Exclusdo
2%2¢e 39

Inclusao
Cap. VI, artigo 28 Da Taxa de
Performance

Paragrafo Quarto: O GESTOR podera, a seu exclusivo critério, conceder descontos na sua
remuneragdo, por periodo determinado pelo préprio GESTOR, sendo que nesta hipdtese
todos os quotistas do Fundo serdo informados anteriormente sobre o fato e tal informagao
sera disponibilizada na pagina da CVM e da BM&FBOVESPA na rede mundial de
computadores.

Artigo 28. O FUNDO pagard 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 diferenga 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:
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 amortizagdes; e

Rcorrigido = somatdrio 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 apuragdo
da performance.

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

(i) 192 (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) 292 (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.

Paragrafo Segundo: A TAXA DE PERFORMANCE de um determinado periodo de apura¢gdo somente
serd paga caso seja superior a TAXA DE PERFORMANCE acumulada relativa ao ultimo periodo de
apuragao.

Paragrafo Terceiro: Na hipdtese de, em um determinado periodo de apuragdo da TAXA DE
PERFORMANCE, o resultado do cdlculo da TAXA DE PERFORMANCE resultar em valor zero ou

negativo, ndo serd devido qualquer valor ao GESTOR.

Paragrafo Quarto: A TAXA DE PERFORMANCE somente podera ser paga em moeda corrente nacional.
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Inclusao
. Emissoes
Cap. IX, artigo 35 Autorizadas -

De Cotas

Alteragao
valor de (a) O valor de emissdo de cada nova Quota sera fixado pela Assembleia Geral de
Emissdo de Quotistas
Novas Quotas
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Cap. IX, artigo 37

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 NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS e/ou para novos
investimentos nos ATIVOS IMOBILIARIOS ja existentes, o GESTOR devera recomendar o aporte
ao ADMINISTRADOR, que devera, nos termos do inciso VIII do Art. 15 da Instrugdo CVM 472,
aprovar novas emissbes de quotas até o montante total adicional de, no maximo, RS
10.000.000.000,00 (dez bilhGes de reais), conforme atualizado anualmente pela variagao
positiva do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA em uma ou mais séries, a
critério do ADMINISTRADOR, bem como seus respectivos termos e condigdes,
independentemente de aprovagdo em Assembleia Geral e de alteragdo deste Regulamento
(“EMISSAO AUTORIZADA”), que n3o se confundirdo com as Quotas emitidas na Primeira
Emissdo ou emissOes posteriores deliberadas pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o
caso. O ADMINISTRADOR devera, por ato proprio, deliberar a emissdao 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 publicagdo de
fato relevante.

Pardgrafo Primeiro: Na hipdtese de qualquer EMISSAO AUTORIZADA, serd assegurado aos
Quotistas o direito de preferéncia em relagio a respectiva EMISSAO AUTORIZADA, na forma
deste REGULAMENTO.

Paragrafo Segundo: Para os fins do disposto neste Art. 35, “termos e condi¢gbes das novas
emissGes de Quotas” significa a possibilidade ou ndo de haver subscrigdo parcial, o montante
minimo para a subscri¢do das Cotas, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuigdo
de tais novas Quotas, bem como o ambiente de negociagdo das Quotas.

Paragrafo Terceiro: Na hiptese de uma EMISSAO AUTORIZADA, o preco de emissdo das Quotas
objeto da respectiva EMISSAO AUTORIZADA sera apresentada pelo GESTOR, levando em
consideragdo: (i) o valor patrimonial das Cotas; ou (ii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

(a) O valor de emissdo de cada nova Quota sera fixado pela Assembleia Geral de Quotistas,
de acordo com os critérios apresentados pelo GESTOR, que levardao em consideragao: (i) o valor
patrimonial das quotas; ou (ii) o valor de mercado das quotas ja emitidas;
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Exclusdo de
matérias de
competéncia da
AGC

Cap. XIll, artigo 43

Alteragao

Cap. XIll, artigo 52 Voto Escrito

Inclusao
Requisitos
Cap. XIV, artigo 55 Representante
de Quotistas
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() Alienacdo dos ATIVOS IMOBILIARIOS, securitizacdo de direitos creditérios

vinculados ou decorrentes dos ATIVOS IMOBILIARIOS, e aquisicio de NOVOS ATIVOS

IMOBILIARIOS;

(m) Destinagdo dos recursos advindos das hipdteses previstas no Artigo 32 supra;

(n) Alienacdo de IMOVEL pelas SPE investidas pelo FUNDO, salvo se a alienacdo se

der em favor do FUNDO;

(o) Realizacdo de qualquer atividade pelas SPE investidas pelo FUNDO, que ndo a

prépria alienacdo (a qualquer titulo, inclusive sob a forma de reducdo de capital) do

IMOVEL ao FUNDO ou ato vinculado a referida alienacdo;

(q) Aprovacdo da aquisicio de NOVOS ATIVOS IMOBILIARIOS onerados e/ou
gravados, nos termos do Artigo 72 deste Regulamento.

Artigo 52. Sempre que possivel, a critério do GESTOR e do ADMINISTRADOR, e desde
que haja previsdo no edital de convocagdo, os quotistas também poderdo votar por
meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde que, recebida pelo
ADMINISTRADOR antes do inicio da Assembleia Geral de Quotistas, nos termos da
respectiva convocacao. Neste caso, serdo computados tanto os votos manifestados
pessoalmente na Assembleia Geral de Quotistas, se houver, e os manifestados por
comunicagdo escrita ou eletrénica.

(d) N&o ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

(e) N&o estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

Artigo 53. Sempre que possivel, a critério do GESTOR e do ADMINISTRADOR, e desde que haja
previsdo no edital de convocacdo, os quotistas também poderdo votar por meio de
comunicacdo escrita ou eletronica, 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 comunicacdo escrita ou eletronica.

(d) N&o ser administrador ou, gestor ou representante de quotistas de outros fundos de
investimento imobilidrio;

(e) N&o estar em conflito de interesses com o FUNDO e/ou com o ADMINISTRADOR ou o
GESTOR; e
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Artigo 60. Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que |lhe serdo debitadas pelo ADMINISTRADOR:

(i) TAXA DE ADMINISTRACAO, TAXA DE GESTAO, TAXA DE PERFORMANCE e TAXA DE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
conforme prevista neste REGULAMENTO;

(i) honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes financeiras do
FUNDO;

(iii)  taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a recair
sobre os bens, direitos e obrigagGes que compdem o patrimonio do FUNDO;

(iv)  gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagcdo de relatdrios e outros expedientes de interesse do
FUNDO e dos Quotistas, inclusive comunicacdes aos Quotistas previstas neste REGULAMENTO ou na Instrugdo CVM n?

472;
(v)  despesas com a distribuigdo primaria de Quotas e com a contratagdo de formador de mercado para as Quotas do
FUNDO;

(vi) despesas com admissdo de Quotas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado de valores
mobiliarios, se for o caso;

(vii) comissGes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operagdes efetuadas em nome e beneficio do
FUNDO, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos IMOVEIS que componham o
patrimonio do FUNDO;

Inclusao (viii) honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do FUNDO, em juizo ou
Cap. XV, artigo 60 Capitulo das - fora_ <_1e~|e, inclusive o _vallor .de condenagao e_venNtuaImente imposta ao FUNDE) ou decorrente de assessoria Ieg?I na
Despesas e aquisicdo dos bens imodveis, na sua legalizagdo, nos contratos de locacdo e nos contratos de construgdo e

Encargos desenvolvimento imobiliario;

(ix) valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo FUNDO, que ndo sejam cobertos por apdlice de
seguro e nao decorram de culpa ou negligéncia do ADMINISTRADOR no exercicio de suas atribuicdes;

(x)  as despesas de qualquer natureza inerentes a constituigdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo ou liquidagdo
do FUNDO e a realizagdo de Assembleia Geral de Quotistas, assim como os honorarios e despesas relacionadas as
atividades dos representantes dos Quotistas;

(xi) ataxa de custédia de ATIVOS MOBILIARIOS, exceto ATIVOS IMOBILIARIOS;

(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da regulamentagdo aplicavel e deste
REGULAMENTO; e

(xiii) outras despesas necessarias, direta ou indiretamente relacionadas ao desenvolvimento, manutengdo,
conservagdo e reparos nos IMOVEIS integrantes da carteira do FUNDO, incluindo, mas n3o se limitando a: (a) despesas
com viagens, (b) hospedagens, (c) preparacdo de copias e plotagens, (d) comunicagGes, (e) mensageiros expressos, (f)
despesas necessdrias com a contratagdo de qualquer prestador de servigo, (g) despesas com as publicagdes de anuncios,
(h) despesas com registros gerais, e (j) outras despesas necessarias a implementagdo das operagdes.

Paragrafo Unico: Correrdo por conta do ADMINISTRADOR quaisquer despesas ndo 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 liquidagdo
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