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Aos Cotistas e a Administradora do

TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contdbeis do TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do TRX Real Estate Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios regulamentados pela Comissao de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contdbeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA") sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes contdbeis como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre essas
demonstracBes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa ne 8, Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo o investimento em propriedade para renda. Em 31 de dezembro de 2021, o
Fundo possuia R$ 684.974 mil, equivalente a 95,45% do seu Patriménio Liquido investido em
propriedades para investimentos as quais estédo avaliadas pelo seu valor justo. A Administradora estima o
valor baseando-se em avaliagdo econdmico-financeira preparada por avaliadores externos, conforme
critérios definidos no regulamento do Fundo, em funcéo de ndo haver um mercado ativo para os
investimentos descritos. Entendemos que, para a elaboracao de uma avaliagdo econémico-financeira de
uma propriedade para investimento, é possivel o uso de diversas técnicas de avaliacéo e premissas, as
quais podem resultar em estimativas de valor justo com diferencgas significantes. Sendo assim,
consideramos o tratamento deste assunto como relevante para nossa auditoria. O risco mais significativo
€ a avaliacao do valor justo e a existéncia desses ativos registrados na carteira.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria:

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) exame dos
contratos de compra e venda; (iii) envolvimento de especialistas internos em financas corporativas para
revisdo dos laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos realizados pelos
especialistas contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos
exercidos pelos avaliadores; e (b) avaliagdo dos resultados obtidos nas projecdes de fluxo de caixa
descontado; (iv) recalculo dos contratos para receitas de aluguel; (v) liquidacéo financeira do valor da
aquisicao das propriedades para investimento; e, (vi) avaliamos a aderéncia entre as informacg6es
registradas e as informacdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que o0s
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio sao razoaveis no contexto das demonstra¢gfes contabeis tomadas em conjunto.

AcOes de companhias fechadas
(Conforme Nota Explicativa ne 6, Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo possui investimento, em Sociedade de Propoésito Especifico - SPE, a qual esta avaliada
contabilmente pelo método de equivaléncia patrimonial, em 31 de dezembro de 2021 no montante de
R$ 460.062 mil, a 64,11% do seu Patrimdnio Liquido. Os investimentos foram considerados como uma
area de foco da auditoria devido a sua relevancia no contexto das demonstrag6es contabeis, uma vez
gue estes investimentos séo registrados ao custo de aquisicdo e subsequentemente avaliados pelo
método de equivaléncia patrimonial, menos eventuais perdas por valor recuperavel dos investimentos.
Para fins da apuracéo e registro do resultado de equivaléncia patrimonial dos investimentos, a
Administradora do Fundo obtém as informacdes contabeis mais recentes da referida companhia e
aplica o percentual de participa¢éo do Fundo sobre o valor do patrimdnio liquido. A Administradora do
Fundo realiza a avaliacéo do valor recuperavel desses investimentos ao menos uma vez ao ano.
Devido a relevancia da participagdo na SPE, consideramos a mensuracdo ao valor de custo de
aquisicao, ajustado pelo método de equivaléncia patrimonial, a existéncia e a realizacédo deste
investimento como um assunto significativo de auditoria.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria:

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii)
examinamos 0s contratos sociais das SPES; (iii) validacdo do instrumento de compra da SPE; (iv) o
recalculo da equivaléncia patrimonial do investimento com base na participagdo do Fundo nas
companbhias investidas e com base nas demonstragdes contabeis auditadas da companhia investida,
utilizadas no célculo de equivaléncia e; (v) testamos a aderéncia entre as informacdes registradas e as
informacgdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de
auditorias obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento e
mensuracao do investimento em ac¢des de companhia de capital fechado e o respectivo resultado obtido
no exercicio sao aceitaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Antecipagéo de Recebiveis
(Conforme Nota Explicativa ne 9, Obrigagdes por Antecipacdo de Recebiveis)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA:

O Fundo tem por objeto a aquisicao de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, relativos a edificios,
empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locagdo com contratos ha modalidade atipica “built-to-suit” ou modalidade tipica”. O
Fundo cede os aluguéis oriundos do contrato de locagdo a uma securitizadora, que realiza a
securitizacé@o do fluxo de aluguéis. Ocorrendo a inadimpléncia, medidas administrativas sédo executadas
podendo ser acionada a recompra dos titulos. Consideramos esse assunto significativo devido a
relevancia na operacao, quanto a incerteza da liquidacéo do fluxo de aluguéis que poderéa exigir a
execucgao da garantia sendo essa a recompra compulsoria e facultativa dos Créditos Imobiliarios
registrados no Fundo.

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo possuia valores a apropriar no montante de R$ 671.658 mil,
equivalente a 91,09% do Patriménio Liquido do Fundo. Dessa forma, em nosso julgamento a totalidade,
integridade e valorizagdo dos saldos foram considerados como assuntos relevantes para fins de
auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliacdo contébil da carteira; (ii)
verificacdo dos termos de securitizacdo devidamente formalizados; (iii) recélculo do valor de curva dos
CRIs; (iv) avaliar a efetividade do monitoramento do recebimento do fluxo de recebiveis de aluguéis ou
execuc¢do de garantias; e (v) teste de aderéncia entre as informacgdes registradas e as informacdes
contébeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento das
obrigagbes por antecipacdo de recebiveis e o respectivo resultado obtido no exercicio sao aceitaveis no
contexto das demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

(Conforme Nota Explicativa n2 12 - Politica de distribuicdo dos resultados e n2 4.1.4 Risco de
alteracao da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei
8.668/93, devem levar em consideragéo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVMn° 1/2014.
Consideramos o célculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de
célculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou exclusfes considerando as
obrigac¢@es incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida aapreciagéo dos cotistas em Assembleia,
conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do célculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de suaconformidade ao
Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adiges eexclusdes incluidas na base de
calculo com as documentacg@es de suporte providas pela Administradora do Fundo e analisamos
também os controles de gerenciamento de liquidez daAdministradora para o Fundo, considerando sua
capacidade de honrar com suas obrigagBespresentes de desembolsos de caixa futuros, e
consequentes ajustes na base de célculo das distribui¢cdes. Adicionalmente, avaliamos a adequagéo
das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n° 12 e n° 4.1.4 as demonstracoes
contabeis.

Com base na abordagem de nossa auditoria, no resultado dos procedimentos efetuados e nas
evidéncias de auditoria obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para a
distribuicdo de rendimentos aos seus quotistas esta consistente com a avaliagcdo da Administradora do
Fundo e consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradorado Fundo para os célculos de
distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-Circular
CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e informagdes incluidas no contexto das demonstragées
contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstra¢ges contabeis.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgcdo relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacéo, omissdo ou representacdes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficicia dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela administrago;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
contébeis ou incluir modificagcéo em nossa opiniéo, se as divulgac¢des forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatdrio. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;
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Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicag&o com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 17 de maio de 2022.

Y

THiago Benazzi Arteiro
CT CRC 1SP-273.332/0-9

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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TRX Real Estate Fundo De Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Disponibilidades 5 2 0,00% 13 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 5 23.575 3,29% 11.726 2,35%

Aplicacdes Financeiras
De natureza ndo imobiliaria
De natureza imobiliaria

Cotas de fundo de investimento imobiliario 6.1.2 201.310 28,05% 134.037 26,89%
Negociagédo e intermediacao de valores - 0,00% 2.015 0,00
Estoques
Alugueis a receber 7.1 10.439 1,45% 4.386 0,88%
Valores a receber - venda de iméveis 8 10.000 -
Outros valores a receber 9 74.799 10,42% 270 0,05%
QOutros créditos - 0,00% 72 0,00
320.125 43,21% 152.519 30,59%
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicacdes Financeiras
De natureza n&o imobiliaria
Aplicacdes financeiras - vinculado a depo6sitos em garantia 9 62.461 8,70% 7.892 1,58%
De natureza imobiliaria
Acdes de companhias fechadas 6.1.1 449.467 62,63% 317.863 63,76%
Acdes de companhias fechadas - Método de equivaléncia patrimonial 6.1.1 10.595 1,48% - 0,00%
522.523 72,81% 325.755 65,35%
Investimento
Propriedades para investimento
Propriedades para investimentos 8 675.061 94,07% 431.747 86,61%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 8 9.913 1,38% 14.943 0,03
684.974 95,45% 446.690 89,60%
Total do ativo 1.527.622 212,87% 924.964 185,55%
Passivo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 12 6.520 0,91% 3.233 0,65%
Impostos e contribuicdes a recolher 2.783 0,39% 72 0,01%
Taxa de administracdo e gestao 11e21 599 0,08% 403 0,08%
Auditoria e custodia 28 0,01% 10 0,01%
Provisbes e contas a pagar 220 0,04% - 0,00%
Capital a integralizar nas a¢6es de companhias fechadas 6.1.1 3.869 0,54% - 0,00%
Antecipacgado de alugueis 9 74.534 10,39% 1.229 0,25%
Outros valores a pagar sobre securitizacéo de recebiveis 9.1 38.249 5,33% 0,00%
Obrigagdes por aquisi¢do de iméveis 8 104.555 14,58% - 0,00%
231.357 32,27% 4.947 1,00%
Né&o Circulante
Exigivel ao longo prazo
Antecipagéo de alugueis 9 588.284 81,98% 427.182 85,69%
(-) Custos de estruturagédo de operagao de antecipacéo de alugueis 9 (9.651) -1,34% (5.676) -1,14%
578.633 80,63% 421.506 84,55%
Total do passivo 809.990 112,87% 426.453 85,55%
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 725.107 101,04% 470.770 94,44%
Gastos com colocacao de cotas 13.3 (14.189) -1,98% (10.988) -2,20%
Distribuicéo de rendimentos a cotistas 12 (71.887) -10,02% (21.471) -4,31%
Lucros acumulados 78.601 10,95% 60.200 12,08%
Total do patrimonio liquido 13.1 717.632 100,00% 498.511 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 1.527.622 212,87% 924.964 185,55%

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.



TRX Real Estate Fundo De Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragéo do resultado do exercicio de 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis
Rendimentos dos valores depositados em garantia

Propriedades para investimento
Prejuizos de vendas de propriedade para investimento vendidas
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizacdo monetéaria de aquisicdo de imoveis
Despesas de juros por obrigagdes de captagdo de recursos
Despesas de juros sobre obrigacdes de securitizacéo de recebiveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Resultados em transacdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Despesas de IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (FII)
Ajuste ao Metodo Equivalencia Patrimonial
Ajustes de prética contabil - ICVM 516/11

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Outras receitas operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custodia
Despesas de emolumentos e cartorios
Taxa de administracéo e gestao
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Taxa de performance
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do exercicio/periodo
Quantidade de cotas em circulagéo
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.

Nota 31/12/2021  31/12/2020
10 74.401 31.602
690 -
75.091 31.602
8 (343) -
8 (9.921) 14.943
(10.264) 14.943
9 (459) (162)
9 (63.304) (10.976)
(63.763) (11.138)
1.064 35.407
6.1.2 11.890 3.297
6.1.2 5.397 857
6.1.2 1.389 18.767
(3.712) (225)
6.1.1 (63) (137)
6.1.1 7.511 3.285
22.412 25.843
23.476 61.250
5 1.149 714
(259) (161)
890 553
- 224
15 (219) (54)
15 (54) (75)
- (57)
11e21 (5.545) (2.030)
15 (48) (39)
- (177)
15 (98) (80)
(5.964) (2.288)
18.402 59.515
7.244.808  4.747.778
2,54 12,54
99,05 105,97




TRX Real Estate Fundo De Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstracdo das muta¢cdes do patrimdnio liguido do exercicio em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Gastos com
Cotas colocacdo de Distribuicao de Lucros

Nota integralizadas cotas rendimentos acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2019 55.000 (894) (572) 685 54.219
Amortizacéo de cotas -
Cotas de investimentos integralizadas 13.2 415.770 - - 415.770
Resultado do exercicio - - - 59.515 59.515
Gastos com colocacao de cotas 13.3 - (10.094) - - (10.094)
Distribuicdo de rendimentos 12 - - (20.899) - (20.899)
Em 31 de dezembro de 2020 470.770 (10.988) (21.471) 60.200 498.511
Cotas de investimentos integralizadas 13.2 254.337 - - - 254.337
Resultado do exercicio - - - 18.402 18.402
Gastos com colocacao de cotas 13.3 - (3.201) - - (3.201)
Distribuicdo de rendimentos 12 - - (50.416) - (50.416)
Em 31 de dezembro de 2021 725.107 (14.189) (71.887) 78.601 717.632

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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TRX Real Estate Fundo De Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstracéo dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio de 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Rendimentos de renda fixa
Recebimento de outras receitas
Pagamento de depdsitos em garantia
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de taxa de performance
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios
Pagamento de despesas de auditoria e custédia
Pagamento de IR s/ ganho de capital
Pagamento de taxa de administragéo e gestao
Pagamento de taxa de fiscaliza¢do da CVM
Pagamento de despesas de consultoria juridica

Compensacéo (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa

Recebimento (pagamentos) diversos
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios - FlIs
Resgate de cotas de fundos imobiliérios - Flls
Aquisicao de acdes de companhias fechadas
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Aquisicao de imoveis para renda
Pagamento de depdsitos em garantia de imoveis
Custos incrementais
Venda de iméveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas
Pagamento de custos de colocagado de cotas integralizadas
Recebimento por obrigag8es por captagdo de recursos
Pagamento de custos de estruturacdo de captagdo de recursos
Pagamento por obrigag8es com captacao de recursos
Rendimentos pagos aos cotistas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo

31/12/2021 31/12/2020
68.349 27.422
1.149 714
- 224
(53.879) -
(148) (54)
- (141)
- (40)
(35) (65)
(1.001) (154)
(5.349) (1.673)
(48) (39)
(53) -
(259) (161)
225 (483)
8.951 25.550
(116.457) (124.006)
57.984 10.875
(130.883) (257.418)
11.890 3.297
(188.054) (308.627)
- (6.003)
(8.738) (13.006)
43.020 -
(331.238) (694.888)
254.337 351.687
(3.201) (10.094)
195.853 372.850
(4.434) (8.875)
(61.302) (10.946)
(47.128) (18.056)
334.125 676.566
11.838 7.228
11.739 4511
23577 11.739

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstra¢des contébeis.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — Fll ("Fundo"), € um fundo de investimento
imobilidrio, regido pela instrucdo CVM n° 472/08 pela Instrucdo CVM 516/11, e alteracdes
posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 21 de agosto de 2017
tendo realizado suas atividades em 15 de outubro de 2019. O Fundo é destinado ao publico em
geral.

Conforme a politica de investimento definida no regulamento, o Fundo tem por objeto a aquisicao
de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, relativos a edificios, 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.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos associados
ao Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e ndo faz retencBes de
rendimentos que seriam necessdarias para pagamento de suas obrigacbes por aquisicao de
imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do
Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as
suas obrigacdes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo componente
da carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).

As aplicacdes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a riscos de
investimento.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cdédigo
TRXF11, sendo a cota de fechamento referente ao Ultimo dia de negociacao, realizado em 30 de
dezembro de 2021 com o valor de R$ 101,07 (cento e um reais e sete centavos), em 30 de
dezembro de 2020 por R$ 101,90 (cento e um reais e noventa centavos).

2. Base para apresentacao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstracBes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contdbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario (Instrucdo CVM n° 516), regido pela
(Instrugdo CVM n° 472) e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme
aplicavel.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

A elaboracgéo das demonstrag6es contdbeis exige que a Administragéo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como 0s montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio. O uso de estimativas se estende
as provisdes necessarias para créditos de liqguidagdo duvidosa, valor justo e mensuracao de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacéo as estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragfes contabeis.

As demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 17 de maio de 2022.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracéo
3.1 Classificacao ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/nédo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente
para negociacgao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap0s o periodo de divulgagao ou
(iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sédo classificados como néo circulantes.
Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacéo ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidacao do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgacdo. Todos
os demais passivos sao classificados como néo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo

valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sédo
registrados ao valor justo por meio do resultado.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

Classificagéo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que o0s ativos financeiros sédo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracédo, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracéo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacéo.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com
0 propésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencdo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados
ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

Classificagéo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades
para investimento.

Rendimentos a receber: representadas por aplicaces em cotas de fundos de investimento
imobiliarios.

Classificag&o dos passivos financeiros para fins de mensuragao

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captacéo de recursos realizados pelo Fundo.
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VI.

b)

TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

Classificagédo dos passivos financeiros para fins de apresentacéo

Obrigacdes por aquisicdo de imdveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar
a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado,
consoante a taxa contratada.

Mensuracédo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condicbes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
("preco cotado" ou "preco de mercado”).

Caso néao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugéo no valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Mensuracgédo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método
de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida Gtil remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacéo,
adicionados, conforme o caso, as comissfes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a
taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de
referéncia seguinte de renovacéo de juros.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

Reconhecimento de variagGes de valor justo

Como regra geral, variagcdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociacao, sao
reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelo seu respectivo valor justo, 0s quais
foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no
valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracao do resultado do
periodo, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizag&o tenha ocorrido.

3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes contabeis faz a segregacéo entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagfes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,
mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros
que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da Administragéo, for considerado provavel o risco
de perda de uma acdao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidagdo das obrigagfes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administracdo sao apenas divulgados em notas, enquanto aqueles
classificados como perda remota ndo requerem divulgacao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
N&o sado reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

3.5 Apuracdao do resultado

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contébil de
competéncia.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

3.6 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicagdo em fundos de
investimentos em renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depoésito
interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas,
que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e
podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a sequir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo
possuem suas cotagBes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, séo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagcdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informac6es disponiveis, na data das demonstragfes contdbeis. As politicas contabeis descritas
na Nota 3.2 apresentam, informac¢des detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo”.

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4, o valor justo dos
imoOveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por
exemplo projecbes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na
Nota 8.

3.8 Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, € apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

3.9 Acbes de companhia fechada

A mensuracdo do valor das a¢bes de Companhias Investidas que ndo possuem cotagdes de
mercado é efetuada através dos critérios abaixo:

) Companhias Investidas em fase pré-operacional sendo que os projetos ainda ndo contam
com nenhum contrato de locagédo ou contrato de construgéo: custo de aquisicao;

(i) Companhias Investidas em fase pré-operacional, mas os projetos possuem, entre outras
coisas, contrato de locacéo e contrato de construgdo: método de equivaléncia patrimonial;
e

(iii)  Companhias Investidas com projetos concluidos: método de equivaléncia patrimonial.
Acbes com Cotacbes de Mercado — Serdo registradas pelo preco de fechamento da
cotacao do dia da referida acdo negociada na B3 — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3").

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado
4.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estao sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal
de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢8es financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteracbes nas condi¢cdes 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 percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacbes 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 variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao 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 amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na
liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de
principal de suas aplicacdes. Nao é devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os cotistas do
Fundo, a administradora e os coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razéo,
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TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

(c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo
Federal frequentemente intervém na economia do pais e ocasionalmente realiza modificacbes
significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais
diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacéo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacées nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

. taxas de juros;
. controles cambiais e restricGes a remessas para o exterior;
. flutuagBes cambiais;
. inflacéo;
. liguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;
. instabilidade social e politica; e
. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

SQ "0 QOO0 TY

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderéo prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condicbes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas nao se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacao
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
o preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. Qualgquer acontecimento nesses
outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociacdo das cotas, além de
dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis
ou absolutos.

414 Risco de alteracdo da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha
anos, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada 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 revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
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Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, o Colegiado da CVM, ao apreciar recurso
contra decis&o de Area Técnica da CVM, entendeu que “caso o valor a ser distribuido pelo FlI,
calculado de acordo com o paragrafo uUnico, art. 10, da Lei n° 8.668/93 e Oficio
Circular/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014 (...) seja superior ao montante do lucro do exercicio
adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio anterior, 0 montante
distribuido em excesso a soma do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou
reserva de lucros) do exercicio anterior, deve ser tratado contabilmente como amortizagdo de
cotas ou devolucdo do capital” (“Decisdo de 21.12.2021"). Os efeitos da Decisdo de 21.12.2021
encontram-se suspensos por forca de nova decisédo do Colegiado, proferida em 31 de janeiro de
2022, situagdo essa que deve perdurar enquanto o Colegiado ndo apreciar pedido de
reconsideracdo contra a Decisdo de 21.12.2021, j& apresentado e pendente de julgamento. O
desenvolvimento dos referidos fatos, em especial a decisdo a ser proferida pelo Colegiado da
CVM a respeito do Pedido de Reconsideragdo, podera resultar em alteragdo da atual préatica
contabil relacionada a distribuicdo de rendimentos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios.

4.1.5 Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacéo tributéaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha
anos, ndo existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagcdo em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacgdo financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo poderda vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos
em especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos iméveis integrantes de sua carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam
envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizacdo em caso de
desapropriagdo dos imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovagao
pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacdo e a
obtencao de indenizag&o no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras.
Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciério brasileiro, a resolucao de eventuais
demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas
adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do
desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliério
4.2.1 Riscos de flutuagcfes no valor dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com
as flutuacbes de precos, cotacbes de mercado e eventuais avaliacbes realizadas em
cumprimento a regulamentacgao aplicavel e/ou ao regulamento do Fundo. Em caso de queda do
valor dos imoveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacao dos iméveis, bem como
0 preco de negociacdo das cotas ho mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizagdo do imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A
analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugédo deste potencial econdmico
da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regiao,
com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao
recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sédo sua principal fonte de
receitas. Além disso, ha ocorréncia de tais hipoteses o Fundo poderé nao ter condi¢ces de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os cotistas serem
convocados a arcarem com o0s encargos do Fundo;

Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases
dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracbes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme disp&e o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas
locacdes de imbveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacéo do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o locatario esteja explorando seu
negaécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que
findo o prazo de locacdo nao seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, 0s
locatarios poderéo pedir a renovagdo compulsoéria do contrato de locagdo, desde que preenchidos
0s requisitos legais e observado o prazo para propositura da a¢ao renovatoria.
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Ainda em funcéo dos contratos de locagéo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacéo, podera
ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao pregco do mercado. Com isso, 0s
valores de locacao poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da acao
revisional. Quanto a receita de locacédo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em
nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte
de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera néo ter condi¢des de
pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os cotistas
serem convocados a arcarem com 0s encargos do Fundo;

Nos casos de rescisdo dos contratos de locagéo, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracgéo do cotista.

4.2.4 Risco de alteragdes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locacéo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato
seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel
ou alteracdo da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

4.2.5 Risco de desapropriagdo

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacao, parcial ou total, do Imével, por decisdo unilateral
do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar
em prejuizos para o Fundo. Outras restricdes aos iméveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento
do proéprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criacdo de zonas
especiais de preservacgao cultural, dentre outros.

4.3 Riscos relativos ao Fundo
4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminacéo de riscos

A realizagéo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estéo sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo.
O Fundo nao conta com garantias da administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reduc¢do ou eliminacao dos riscos aos
quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderdo estar sujeitos.
Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estdo limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo além de seus compromissos.
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4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgfes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que
a administradora e os coordenadores tenham de qualquer forma participado, 0os potenciais
cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado néo é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo alcangados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

4.3.3 Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel
as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicag@es financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo
quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda na fonte a aliqguota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da
extincdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte
por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Illl c/c paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°
11.033/04, com redacdo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte
e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado.
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Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que
0 mesmo nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas |he derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado
organizado para a negociacao das cotas do Fundo, poderia ocorrer situagdo em que um Unico
cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, sujeitando assim
os demais cotistas a tributacéo.

4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliarios

Como os fundos de investimento imobiliario s&o uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transa¢des no mercado secundario.
Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio séo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo
guando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de
sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e néo

organizado (particular), o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de
gue o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta representado por
deposito a vista no Itat Unibanco S/A e na BRL DTVM, e aplicag¢des financeiras, conforme abaixo:

31 de dezembro de 2021

Administradora Valor de mercado
Depdsito a vista 2
Itall Soberano RF Simples LP FIC FI Itall Unibanco 23.575
23.577

31 de dezembro de 2020
Administradora Valor de mercado
Depdsito a vista 13
Ital Soberano RF Simples LP FIC FI Itad Unibanco 11.726

11.739
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O Itat Soberano Renda Simples DI LP FIC FI, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos
de investimento classificados como "renda fixa — referenciado”, os quais investem em ativos
financeiros que buscam acompanhar a variacao do certificado de depésito interbancéario ("CDI")
ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foram apropriadas receitas no montante de R$
1.149 (2020 - R$ 714), registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda fixa”.

6. Aplicacdes financeiras
6.1 De natureza imobiliaria

6.1.1. Ac¢des de companhias fechadas

2021
A - = Valor em Ajustes de
e Exfgeenc' Quantidade de Pﬁg‘g;%"’i‘fa”l“’ BU1202020 5 icicso Eqm%’grﬁ’cia prética valor em
controle cotas social Patrimonial contabil — 31/12/2021
ICVM 516/11
Lewini 52
Empreendimentos ;. 57.297.500 100% 60.441 - 37) (374) 60.030
Imobiliarios Ltda
(@)
Cookei
Empreendimentos . o
Imobiliarios Ltda Sim 260.167,58 43% 257.422 841 (18) 7.875 266.120
(b)
TR3
Empreendimentos ;. 132.001.000 100% - 130,042 ® 10 130.044
Imobiliarios Ltda
(c)
Total 317.863 130.883 (63) 7.511 456.193*
2020
A L x Valor em Ajustes de
Existénci . Participagéo Metodo P
Quantidade de . 31/12/2019 N . . pratica Valor em
SPE ade cotas no capital Aquisigdes  Equivalencia  oonianii_ 3111212020
ICVM 516/11
Lewini 52
Empreendimentos .
Imobiliarios Ltda o™ 57 257 500 10000% ¢ ooe . (26) 3.169 60441
(@
Cookei
Empreendimentos .
I Sim (111) 116
'm°b"'?é')os Lida 260.167,580  12:536216% : 257.417 257.422
Total 57.298 257.417 (137) 3.285 317.863

*O montante trata-se do total do ativo de R$ 460.062 subtraidos do que falta a integralizar no
passivo de R$ 3.869.
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a) Lewini 52 Empreendimentos Imobiliarios Ltda é uma sociedade empresarial Ltda,
constituida em 28 de marco de 2014 é uma empresa que gira sob o modelo de sociedade
limitada unipessoal, tendo prazo de duracdo indeterminado. Seu objeto social compreende:
(a) comercializacdo e a exploracdo de empreendimentos imobilidrios proprios; (b) a
participacdo em outras sociedades como sécia, acionista ou quotista, e (c) administracdo de
bens proprios.

Em 31 de dezembro de 2021, a sociedade possui 1 imével registrado no montante de R$ 59.990.
O imdvel detido pela sociedade possui as seguintes caracteristicas:

Area total

construida Valor em R$
Imével/ Endereco (m23) milhares
Rodovia Federal BR-222, entre KM 4 e 5, na cidade de Caucaia, estado do
Ceara 43.258 59.990

Atos societarios

Conforme a primeira alteracéo do contrato social da Lewini 52 realizada em 18 de dezembro de
2020, foram aprovados 0s seguintes atos:

a. A TRX Holding Investimentos e Participacbes S.A., detentora de 99 (noventa e nove) quotas
no valor de R$ 99,00 (noventa e nove reais); e a TRX Participacdes e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., titula de 01 (uma) quota no valor de R$ 1,00 (Um real) cedem e transferem
onerosamente, por valor acordado entre as partes, a totalidade de suas quotas ao TRX Real
Estate Fundo de Investimento Imobiliario, que aceita a cesséo e transferéncia das quotas da
sociedade.

b. O TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario decide aumentar o capital social da
sociedade de R$ 100,00 (cem reais) dividido em 100 (cem quotas) no valor de R$ 1,00 (um
real) cada uma, para R$ 57.297.500,00 (cinquenta e sete milhdes duzentos e noventa e sete
mil e quinhentos reais) dividido em 57.297.500 (cinquenta e sete milhdes duzentos e noventa
e sete mil e quinhentas) quotas no valor de R$ 1,00 (um real), mediante a emissdo de
57.297.400 (cinquenta e sete milhdes duzentas e noventa e sete mil e quatrocentas) quotas
integralizados em moeda corrente nacional em 20 de dezembro de 2020.

Atos societarios — Evento subsequente

Conforme a terceira alteragéo do contrato social da Lewini 52 realizada em 04 de janeiro de 2022,
foram aprovados 0s seguintes atos:

a. O TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario decide alterar a denominacéo social da

Sociedade, de Lewini 52 Empreendimentos Imobiliarios Ltda para TR1 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.
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Em 31 de dezembro de 2021 o capital social da companhia, totalmente subscrito e integralizado
€ de R$ 57.298 (2020 R$ 57.298), dividido em 57.297.500 quotas idénticas de R$ 1,00 (um real),
na qual o Fundo detém 100% de participacao.

As demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2021 da Companhia Lewini 52
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, foram auditadas pela Grant Thornton Auditores
Independentes que emitiram o seu relatorio de auditoria sem modificagcbes, datado em 28 de
fevereiro de 2022.

Mensuracdo ao método de equivaléncia patrimonial

Em 31 de dezembro de 2021, o investimento do Fundo na SPE esté registrado pelo método de
equivaléncia patrimonial no montante de R$ 60.030 (2020 — R$ 60.441) investido na SPE
representados, nesta, principalmente por R$ 59.990 em empreendimentos imobiliarios e R$ 19
em caixa e equivalentes de caixa.

Os empreendimentos imobiliarios da SPE estdo registrados pelo seu valor justo que esta
suportado por laudo de avaliacdo elaborado pela empresa Amaral D’avila, emitido em outubro de
2021 e aprovado pela Administradora em dezembro de 2021. O valor justo correspondente aos
imoOveis esta suportado por laudo de avaliacdo, que foi estimado por meio de utilizacdo de
técnicas de avaliagédo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condicdes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados comparativos dos empreendimentos
e nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras.

b) Cookei Empreendimentos Imobiliarios Ltda. é uma sociedade empresarial Ltda, constituida
em 28 de marc¢o de 2014, que tem sede e foro juridico na cidade de Sdo Paulo, na rua gomes de
carvalho, n°® 1507,6° andar podendo abrir filiais, escritérios e representacbes em qualquer
localidade do pais ou do exterior, mediante delibera¢do de sécio ou sécios representando mais
da metade do capital social. Seu objeto social compreende: (a) o desenvolvimento, a
comercializacdo e a exploracdo de empreendimentos imobiliarios préprios; (b) a participacdo em
outras sociedades como sdécia, acionista ou quotista, e (¢) administracao de bens préprios.
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Em 31 de dezembro de 2021, a Sociedade possui 39 iméveis registrados, possuem as
seguintes caracteristicas:

Imovel Endereco Cidade UF V?:]?Irh:};?
Assai Av. do Aeroporto, 13 Paulo Afonso BA 25.940
Assai Av. Cesar Borges, S/N Jequié BA 18.700
Assai R. Coronel Ponciano de Mattos Pereira, S/N | Dourados MS 24.935
Assal Av. Nac¢des Unidas, S/N Bauru SP 24.695
Pao de Acucar | Av. Homero Castelo Branco, 1945 Teresina Pl 8.275
Extra Hiper Av. Presidente Kennedy, 501 Teresina Pl 31.010
Assai Av. Jornalista Assis Chateaubriand, S/N Campina Grande PB 28.485
Assai Av. Independéncia, S/N Quadra 139 Goiania GO 27.540
Assai Av. Padre Orlando Morais, S/N Goiania GO 36.800
Assai Av. Mildo, S/N Goiénia GO 27.490
Extra Super | Rod. Amaral Peixoto, S/N Rio das Ostras RJ 11.200
Extra Super R. Mexico, 160 Araruama RJ 6.985
Extra Hiper R. Benfica, 175 Recife PE 43.275
Assali Av. Capitdo Mério Toledo de Camargo, 5855 | Santo André SP 17.905
Pao de Acucar | Av. Republica do Libano S/N Quadra 56 Goiénia GO 12.060
P&o de Aglcar | Av. T5 S/N Quadra 151 Lote 01 Goiania GO 14.510
Pao de Acucar | R. José Seabra Batista, S/N Aracaju SE 10.560
Assai Av. Senador Saraiva, 835 Campinas SP 13.015
Assai R. Regente Feijo, 823 Piracicaba SP 23.810
Assai Av. José Paulino, 2600 Paulinia SpP 14.425
Pao de Agucar | R. Das Goiabeiras, 359 Santo André SP 12.110
P&ao de Acgucar | R. Maranhao, 975 S&o Caetano do Sul SP 17.880
Pao de Acucar | R. Lazara Maria Oliveira Muniz, S/N Ribeirdo Preto SP 11.095
Pao de Acucar | R. Dr. Cesar, 1234 S&o Paulo SP 7.480
Extra Super | Av. Guadalajara, S/N Praia Grande SP 7.500
Pao de Acgucar | Av. Bady Bassit, 5300 S&o José do Rio Preto| SP 8.870
P&o de Acticar | Quadra 206 Lote 02 Praga Tuim Aguas Claras | Brasilia DF 8.735
Pao de Acucar | Av. Miguel Damha, S/N S&do José do Rio Preto| SP 9.925
Pao de Acucar | R. Carneiro da Cunha, S/N S&o Paulo SP 12.145
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Imovel Endereco Cidade UF V?L?{h?:l?
Extra Super | Av. Padre Anchieta, 4580 Peruibe SP 5.570
Pao de Acgucar | Av. Professor Jodo Fiuza, S/N Ribeirdo Preto SP 10.230
Extra Super R. Maria Servidei Demarchi, 1897 SBC SP 6.540
Pao de Acucar | Av. Presidente Vargas, S/N Indaiatuba SP 15.145
Péo de Acucar | R. Dr. Ademar de Barros, 50 Valinhos SP 6.100
Pao de Acucar | Av. Marte, 624 Santana de Parnaiba | SP 21.650
P&ao de Acucar | Av. Antdnio Carlos C de Barros, 365 Campinas SP 8.565
Pao de Acucar | R. Dr. Altino Arantes, 268 Séo Paulo SP 14.645
Pao de Acucar | R. Maria Amalia Lopes de Azevedo, 842 S&o Paulo SP 9.980
P&o de Acgucar [ Av. Dr. José Ramon Urtiza, 1000 Séo Paulo SP 8.270
Total 624.050
Impostos de Transmissdo de Imoveis e Custas de Registro 13.918
Total dos Iméveis 637.968

Atos societarios

Em 31 de dezembro de 2021 o capital social da companhia, totalmente subscrito e parcialmente
integralizado é de R$ 605.000, dividido em 605.000.000 quotas idénticas de R$ 1,00 (um real),
na qual o Fundo detém 43% de participacao.

Atos societarios — Eventos subsequentes

Conforme a sexta alteragéo do contrato social da Cookei 53 realizada em 04 de janeiro de 2022,
foram aprovados 0s seguintes atos:

a. O TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio decide alterar a denominacao social da
Sociedade, de Cookei 53 Empreendimentos Imobilidrios Ltda para TR2 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

As demonstracBes contabeis de 31 de dezembro de 2021 da Companhia Cookei 53
Empreendimentos Imobilidrios Ltda, foram auditadas pela Grant Thornton Auditores
Independentes, que emitiram o seu relatorio de auditoria sem modificagdes, datado em 28 de
fevereiro de 2022.
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Mensuracdo ao método de equivaléncia patrimonial

Em 31 de dezembro de 2021, o investimento do Fundo na SPE esta registrado pelo método de
equivaléncia patrimonial no montante de R$ 266.120 investido na SPE, valor este que ja
considera o saldo a integralizar de R$ 1.909, representados, nesta, principalmente por R$
624.050 em empreendimentos imobiliarios e R$ 66 em caixa e equivalentes de caixa.

Os empreendimentos imobiliarios da SPE estdo registrados pelo seu valor justo que estdo
suportados por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Amaral D’avila, emitido em outubro
de 2021 e aprovado pela Administradora em dezembro de 2021. O valor justo correspondente
aos imdveis esta suportado por laudo de avaliacdo, que foi estimado por meio de utilizacédo de
técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condicdes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados comparativos dos empreendimentos
e nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras.

c) TR3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda é uma sociedade empresarial Ltda, constituida em
14 de julho de 2021, que tem sede e foro juridico na cidade de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°®
151, 19° andar, podendo abrir filiais, escritérios e representacdes em qualquer localidade do pais
ou do exterior, mediante deliberacéo de sdcio ou socios representando mais da metade do capital
social. Seu objeto social compreende: (a) o desenvolvimento, a comercializacdo e a exploracdo
de empreendimentos imobiliarios préprios; (b) a participacdo em outras sociedades como sécia,
acionista ou quotista.

Em 31 de dezembro de 2021, a Sociedade possui 5 imoveis registrados, possuem as seguintes
caracteristicas:

Imovel Enderego Cidade UF Valc_>r CTIRY
milhares
Assai Avenida Waldemar Alves, 230 Aragatuba SP 31.788
Assai Avenida Governador Jorge Teixeira, 3500 Porto Velho RO 21.133
Assai Avenida Lacerda Agostinho, s/n - Lote 03D Macaé RJ 23.000
Assai Av. José Julio da costa Ipatinga MG 25.800
Assai Rua Aricambu,65 Cidade Alta RJ 22.350
Total 124.071
Impostos de Transmissdo de Imdveis e Custas de Registro 5.517
Total dos Imoéveis 129.588
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Em 31 de dezembro de 2021 o capital social da companhia, totalmente subscrito e parcialmente
integralizado é de R$ 132.001, dividido em 132.001.000 quotas idénticas de R$ 1,00 (um real),
na qual o Fundo detém 100% de participacao.

As demonstractes contabeis de 31 de dezembro de 2021 da Companhia TR3 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, foram auditadas pela Grant Thornton Auditores Independentes, que emitiram o
seu relatério de auditoria sem modificagbes, datado em 28 de fevereiro de 2022.

Mensuracédo ao método de equivaléncia patrimonial

Em 31 de dezembro de 2021, o investimento do Fundo na SPE esté registrado pelo método de
equivaléncia patrimonialno montante de R$ 133.044 investido na SPE, valor este que ja considera
o saldo a integralizar de R$ 1.959, representados, nesta, principalmente por R$ 133.550 em
empreendimentos imobiliarios e R$ 574 em caixa e equivalentes de caixa.

Os empreendimentos imobiliarios da SPE estdo registrados pelo seu valor justo que estédo
suportados por laudo de avaliacdo elaborado pela empresa Amaral D'avila, emitido em outubro
de 2021 e aprovado pela Administradora em dezembro de 2021. O valor justo correspondente
aos imoveis esta suportado por laudo de avaliagédo, que foi estimado por meio de utilizacdo de
técnicas de avaliagédo, sendo considerados meétodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condi¢cdes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados comparativos dos empreendimentos
e nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras.
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6.1.2. Cotas de fundos de investimentos imobiliario - Flls

A aplicacao em cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios no montante de R$ 201.310 (2020
- R$ 134.037), sao classificadas como ativos financeiros para negociagdo e sao registradas ao
custo de aquisi¢ao, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variacdo no valor das cotas dos
fundos investidos do Ultimo dia Gtil de cada més, divulgadas na B3 S.A. Brasil, Bolsa, Balcéo,
independentemente do volume de cotas negociado.

As aplicagfes financeiras em 31 de dezembro de 2021 estéo representadas por:

2021
Quantidade % das Valor de
Ativo Nome do Fundo cotas mercado %PL
de cotas :
detidas das cotas
BTLG11 BTG Pactual Logistica FlI 8.760 0,06% 937 0,13%
CPTS11 Capitania Securities Il FlI 10.695 0,04% 1.026 0,14%
CVBI11 VBICRIFI 10.443 0,10% 1.068 0,14%
EVBI11 VBI Consumo Essencial Fll 102.898 7,36% 9878 1,34%
HGLG11 CSHG Logistica Fll 6.349 0,03% 1.083 0,15%
HGRU11 CSHG Renda Urbana FlI 8.813 0,05% 1042 0,14%
IRDM11 Iridium Receb. Imob.Fll 9.317 0,03% 1.015 0,14%
KNIP11 Kinea indice de Precos FlI 10.851 0,02% 1.142 0,15%
Maua Capital Receb. Imob. o 0
MCCI11 Ell 9.881 0,08% 1017 0,14%
RECR11 REC Receb. Imob. Fll 9.487 0,04% 949 0,13%
TRXB11 TRX Real Estate Il FlI 1.464.607 58,55% 180.103 24,42%
VILG11l Vinci Logistica FlI 9.340 0,06% 986 0,13%
XPLG11 XP Log FlI 10.402 0,28% 1.065 0,14%

Total 1.671.843 201.310 27,30%
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2020
Quantidade % das Valor de
Ativo Nome do Fundo d cotas mercado das %PL
e cotas ,
detidas cotas

TRXB11 TRX Real Estate Il 1.121.835 44,85% 134.037 26,21%
Total 1.121.835 134.037 26,21%
Movimentacdo do exercicio

Saldo em 31 de dezembro 2020 134.037

Aquisicdo de cotas de fundos imobiliarios 116.457

Resgate de cotas de fundos imobiliarios (57.984)

Resultado em transacgdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 5.397

Ajuste ao valor justo 1.389

Negociacao e intermedia¢do de valores 2.015

Saldo em 31 de dezembro 2021 201.310

Saldo em 31 de dezembro 2019 -

Aquisigao de cotas de fundos imobiliarios 124.006

Resgate de cotas de fundos imaobiliarios (10.875)

Resultado em transacgdes de cotas de fundos de investimento imobiliario 857

Rendimentos realizados 3.297

Ajuste ao valor justo 18.767

Negociacao e intermedia¢éo de valores (2.015)

Saldo em 31 de dezembro 2020 134.037

O Fundo reconheceu uma receita no montante de R$ 11.890 (2020 — R$ 3.297) a titulo de
rendimentos recebidos através da distribuicdo de rendimentos dos Fundos investidos no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021.
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7. Contas areceber
7.1 Aluguéis areceber

Em 31 de dezembro de 2021 os valores que compdem as contas a receber R$ 10.439 (2020 R$
4.386) compreendem aluguéis relativos as areas ocupadas a vencer conforme abaixo:

Prazo 31/12/2021 31/12/2020
Vencidos até 120 dias 22 -

Vencidos até 90 dias 57 -

A vencer 10.360 4.386

Total 10.439 4.386

Os aluguéis séo corrigidos anualmente conforme variagéo positiva do IPCA-IBGE.

8. Propriedades para investimento
1) Sodimac- Ribeirdo Preto

Conforme instrumento particular de compromisso de venda e compra de bem imével datado de
06 de janeiro de 2020, o Fundo adquiriu o Imével Sodimac, situado Avenida Fabio Barreto, n°® 251
Ribeirdo Preto- SP, sob a matricula no. 122.645 do 1° Registro de Imdveis do Ribeirdo Preto —
SP.

1)} Direito de superficie - GPA

Conforme instrumento particular de compromisso de venda e compra de bem imdvel e de
instituicdo de direito real e de superficie sob condi¢bes suspensivas e outras avencgas, o Fundo
na qualidade de promissario superficiario, adquiriu da Companhia Brasileira de Distribuicdo e
Sendas Distribuidora S.A o direito real de superficie a qual incluira seu terreno, solo, subsolo e
espaco aéreo, para que dela a superficiario possa livremente usar e fruir no exercicio de suas
atividades. Conforme escrituras de direito real de superficies e outras avencas estad composto no
quadro abaixo.

)] Loja Big — Jaboatdo dos Guararapes

Por meio da Escritura Publica Definitiva de Venda e Compra celebrada em 30 de abril de 2021,
o Fundo adquiriu, da Caixa De Previdéncia Dos Funciondrios Do Banco Do Brasil, o imével
consubstanciado pela Loja 05, também denominada Loja Ancora I, inserida no Shopping Center
Guararapes, o qual, por sua vez, esta localizado na Cidade de Jaboatdo dos Guararapes, Estado
de Pernambuco, na Avenida Barreto de Menezes, n° 800, pelo valor de R$ 52.300. O Imével
adquirido é uma loja Big Box, locada ao Bomprego Supermercados Do Nordeste Ltda. desde
1995, com vigéncia até 2036.
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V) Lojas Assai

O Fundo, por si e por meio de outro veiculo de investimento por si controlado, celebrou em 19 de
julho de 2021 o Instrumento Particular de Compromisso de Investimento Imobiliario,
Compromisso de Compra e Venda de Iméveis e de Instituicdo de Direito Real de Superficie, Sob
Condi¢Bes Suspensivas e Outras Avencas com a Sendas Distribuidora S.A., tendo por objeto a
compra, desenvolvimento e locacao de 05 (cinco) iméveis localizados nos Estados de S&o Paulo,
Rio de Janeiro, Minas Gerais e Rondonia.

a) Aracatuba/SP e Por Velho/RO

Em 01 de setembro de 2021, o Fundo concluiu a aquisi¢do de 02 (dois) iméveis de propriedade
da Sendas Distribuidora S.A. Os im6veis adquiridos pelo Fundo séo lojas atacadistas que séo
operadas pela Sendas sob a bandeira “Assai Atacadista”, sendo uma localizada na cidade de
Aracatuba, Estado de S&o Paulo e outra na cidade de Porto Velho, Estado de Rondbnia. Os
Imoéveis foram locados a Sendas pelo prazo de 20 (vinte) anos, nos termos dos respectivos
contratos de locacao. O total valor de aquisicdo dos Imoveis é de R$ 81.664.

b) Macaé/RJ

Em 24 de setembro de 2021, concluiu a aquisicdo de mais 01 (um) imével de propriedade da
Sendas Distribuidora S.A. O imével adquirido pelo Fundo é uma loja atacadista operada pela
Sendas sob a bandeira “Assai Atacadista”, localizada na cidade de Macaé, Estado do Rio de
Janeiro. O Imével Macaé foi locado a Sendas pelo prazo de 20 (vinte) anos, nos termos do
contrato de locagéo. O total valor de aquisicao do Imével é de R$ 51.259.

c) Cidade Alta/RJ e Ipatinga/MG

Em 17 de novembro de 2021, o Fundo concluiu a aquisicdo de mais 02 (dois) imdveis de
propriedade da Sendas Distribuidora S.A., totalizando assim 05 (cinco) iméveis adquiridos no
ambito do Instrumento Particular de Compromisso de Investimento Imobiliario, Compromisso de
Compra e Venda de Imoveis e de Instituicdo de Direito Real de Superficie, Sob Condicbes
Suspensivas e Outras Avencas celebrado entre o Fundo e a Sendas. Os imoveis adquiridos pelo
Fundo séo lojas atacadistas que serdo operadas pela Sendas sob a bandeira “Assai Atacadista”,
sendo uma localizada na cidade de Ipatinga, Estado de Minas Gerais e outra localizada na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, ambas em fase inicial de construgéo, cujas obras
serdo acompanhadas pela Gestora e pela Consultora Imobilidria do Fundo, com previsédo
estimada de término para o més de abril e maio de 2022, respectivamente. Os Imdveis foram
locados a Sendas pelo prazo de 20 (vinte) anos, nos termos dos respectivos contratos de locacao.
O total valor de aquisi¢cdo dos Imdveis € de R$ 107.386.
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Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui o0 montante de R$ 104.555 a pagar referente as
aquisices a prazo de 04 (quatro) dos 05 (cinco) iméveis adquiridos da Sendas, mencionados a
acima, sendo que R$ 16.415 referente a loja Porto Velho, R$ 690 referente a loja Macaé, R$
42.070 referente a loja Ipatinga e R$ 45.380 referente a loja Cidade Alta. Todas as parcelas
descritas acima possuem o prazo final de liquidacdo no exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.

V) Venda do Imével Camil/RJ

Em 29 de outubro de 2021, o Fundo celebrou a Escritura Publica de Promessa de Venda e
Compra, tendo por objeto a alienagéo do Ativo Camil/RJ em favor de uma empresa varejista do
ramo alimenticio sediada no municipio do Rio de Janeiro/RJ, pelo preco de R$ 55.000, dos quais
R$ 43.000 foram recebidos pelo Fundo nesta data, contra a entrega da posse do Ativo Camil/RJ
a empresa compradora, sendo que o saldo, no valor de R$ 12.000, ser& recebido pelo Fundo em
12 (doze) parcelas mensais, iguais e sucessivas no valor de R$ 1.000 cada. Em 31 de dezembro
de 2021 o Fundo possui 0 montante de R$ 10.000 a receber referente a venda do imével.

O Fundo obteve um prejuizo na operacao, conforme demonstrado no quadro abaixo:

Valor da venda 55.000
(-) Custo do imovel (53.143)
(-) Comissdes a pagar (2.200)
(=) Prejuizo (343)

As movimentag6es de compra, venda, investimentos, custos incrementais e ajuste ao valor justos
do imdveis estdo apresentadas no quadro a seguir:

. Valor de . Area de ABL AJUSte | o101 de
Descricdes Investi Custos P ao
A mercado . . Vendas | Endereco Terreno Préprio mercado
dos imoveis mentos | incorridos Valor
2020 (m?) (m?) 2021
Justo
Avenida
Brasil,
. 51.000,
Camil -RJ* 60.720 16 (53.143) 64.863,00 27.896,74 | (7.593)
Santa Cruz-
Rio de
Janeiro-RJ
Rodovia
Direito de Federal BR
Supeficie- 222,
P . 60.395 - S/N 89.307,31 43.367,94 (405) 59.990
GPA Caucaia- .
CE Tabapqa
Cauacaia-
CE

36




TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

< Ajuste
Descri¢oes ¥2|rc::;g§ Investi Custos Vendas | Endereco 'Ip'\é(re;aegg P;Ac’nBlr_io ao ¥2|r?:ra?j§
dos imoéveis mentos | incorridos ¢ P Valor
2020 (m?) (m?2) 2021
Justo
Avenida
Fabio
(o]
Sodimac | 66.410 - - - Bar;est‘f' " | 2453848 | 14.666,56 | 9.140 | 75.550
Riberirdo
Preto- SP
Avenida
Direito de Senador
Supeficie- Saraiva,
GPA. 15.225 - 22 - 835 6.552,00 4.159,00 (2.232) 13.015
Campinas-SP Campinas-
SP
Direito de Avenlfja
Supeficie- Jose
. 14.030 - - - Paulino, n® | 11.475,00 5.206,00 395 14.425
GPA-Paulinia-
sp 2600
Paulinia-SP
Avenida
Direito de Regente
Supeficie- Feijo, n°
GPA- 21.895 - 3 - 823 10.174,00 14.480,00 1.912 23.810
Piracicaba-SP Piracicaba-
SP
Avenida
Direito de Padre
Supeficie- Anchieta ,
GPA-Peruibe- 5.550 - - - 4.580 Vila 6.198,00 2.400,00 20 5.570
SP Vermelha
Peruibe-SP
Avenida
Direito de Guadalajar
Supeficie- a, s/n°
GPA-Praia 9.005 - - - Jardim 5.436,00 3.312,00 (1.505) 7.500
Grande-SP Gl6ria Praia
Grande-SP
Avenida
e Maria
Sretese
petic 6.640 - - - Demarchi , 6.144,00 2.100,00 (100) 6.540
GPA-Séao
1897
Bernardo-SP .
Demarchi
SBC-SP
e Praca
g&regf?c?:_ Tuim Lote
P o 12.315 - - - 02 5.450,00 2.550,00 (3.580) 8.735
GPA-Brasilia-
DE Quadra 206
Brasilia-DF
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< Ajuste
Descrigoes ¥2|rc::;g§ Investi Custos Vendas | Endereco 'Ip'\é(re;aegg P;Ac’nBlr_i ao xalror ?je
dos imoveis mentos | incorridos ¢ prio Valor ercado
2020 (m?) (m?2) 2021
Justo
Av.
Antdnio
Direito de Carlos C de
Supeficie- Barros, 365
GPA. 8.605 - - - Vila José 8.628,00 2.725,00 (40) 8.565
Campinas-SP Lério
Campinas-
SP
Av.
Direito de Presidente
Supeficie- Varga_s,
GPA. 15.220 - - - S/I_\l V_|Ia 12.664,00 3.673,00 (75) 15.145
Indaiatuba-SP V|_tor|a
Indaiatuba-
SP
Rua
Lazara
Direito de Maria de
Supeficie- Oliveira
GPA-Rbeirio 11.435 - - - Muniz, n® 4.646,00 6.398,00 (340) 11.095
preto-SP 105
Ribeirao
Preto-SP
Avenida
Prof.
Direito de Jodo Fiusa
Supeficie- ,
GPA-Rbeir3o 10.935 - - - S/N Jardim 3.296,00 4.961,00 (705) 10.230
preto-SP Canada
Ribeirdo
Preto-SP
e Avenida
D|re|t9 (.je Marte , 624
Supeficie- Alphaville
GPA-Santana | 19.460 - 7 - P 6.597,00 7.442,00 2.183 21.650
. Santana de
do Parnaiba- P
sp Parnaiba-
SP
Rua das
Direito de Figueiras,
Supeficie- n®1.021
GPA-Santo 11.840 - - - Operério 2.450,00 4.816,00 270 12.110
André-SP St. André
SP
L Rua
Direito de ~
Supeficie- Maranhé&o,
~ 16.960 - - - 975 7.530,00 8.718,00 920 17.880
GPA-Séo
Santa
Caetano-SP

Paula Séo
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< Ajuste
Descri¢oes ¥2|rc::;g§ Investi Custos Vendas | Endereco 'Ip'\é(re;aegg P;Ac’nBlr_io ao %?r?:%ﬂi
dos imoéveis mentos | incorridos ¢ P Valor
2020 (m?) (m?2) 2021
Justo
Caetano do
Sul-SP
Direito de Avgnlda
. Miguel
Supeficie- Dahma
GPA-Séao 10.465 - - - ~ 5.736,00 4.907,00 (540) 9.925
. . 1.805 Sao
José do Rio ; ;
Preto José do Rio
Preto-SP
Direito de Avenida
- Bady
Supeficie- Bassitt
GPA-Séao 9.185 - - - ~ 6.127,00 2.930,00 (315) 8.870
. . 5.300 Séo
José do Rio ; ;
Preto José do Rio
Preto-SP
Rua Doutor
Direito de César,
Supeficie- 1.234
GPA. 7.570 - 11 - Santana 3.690,00 4.318,00 (101) 7.480
Santana-SP Séao Paulo-
SP
Rua
Direito de Carneiro da
Supeficie- Cunha,
GPA-Satde- 12.840 - 3 - S/N Vila da 3.872,00 4.708,00 (698) 12.145
SP Salde Séao
Paulo-SP
Rua
Direito de Dr. Altino
Supeficie- Arantes ,
GPA- Vila 15.140 - 11 - 268 Vila 3.469,00 6.737,00 (506) 14.645
Clementino- Clementino
SP Séao Paulo-
SP
Rua
Maria
Direito de Amalia
Supeficie- Lopes de
! 10.045 - 11 - Azevedo , 8.489,00 2.570,00 (76) 9.980
GPA-Vila .
Albertina- SP 852 vila
Albertina
Sao Paulo-

SP
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< Ajuste
Descrigoes ¥2|rc::;g§ Investi Custos Vendas | Endereco 'Ip'\é(re;aegg P;Ac’nBlr_io ao ¥2|r?:ra?j§
dos imoveis 2020 | mentos incorridos ¢ (m?) (mpz) Valor 2021
Justo
Avenida Dr.
Direito de R\llonign
Supeficie- .
GPA- 8.355 - 11 - Urtiza , 2.429,00 4.441,00 (96) 8.270
Pananby-SP 1000
Panamby
Séo Paulo
Rua
Dr. Ademar
Direito de de Barros,
Supeficie- 50
GPA. 6.450 - - - Jardim 3.760,00 4.458,00 (350) 6.100
Valinhos-SP Europa
Valinhos -
SP
Loja Big - Av. Izarreto
~ e
éigcr’;‘:ggeds‘;; - 52.300 1.559 - Menezes, | 12.000,00 | 15.130,54 | 1.549 | 55.409
E 800 - Lj. 05
- Prazeres
Loja Assai - Av. Joao
Aracatuba/SP - 31.788 925 - Arr_uda 31.184,62 12.000,96 | (1.733) | 30.980
Brasil, 230
Rod. RJ-
. . 168 x
L&’:QZ?S'J' - 51.259 3.112 - Estrada | 35.346,00 | 14.714,03 | (3.008) | 51.364
linha azul -
Macaé/RJ
Av.
Loja Assai - Governador
Porto - 49.876 2.425 - Jorge 29.724,37 14.959,65 | (2.315) 49.986
Velho/RO Teixeira,
2.500
Avenida
Loja Assai - José Julio
Ipatinga/MG** - 57.888 599 - da Costa, 33.726,49 15.671,75 - 58.487
s/n -
Ferroviarios
Loja Assai - Aricambt
Cidade - 49.498 25 - 65 - ! 32.688,99 14.038,18 - 49.523
Alta/RJ** .
Cordovil/RJ
TOTAL 446.690 | 292.609 8.738 (53.143) 488.191,26 | 280.455,35 | (9.921) | 684.974

* O valor justo do imével Camil/RJ trata-se do estorno do valor econdmico do mesmo no momento da venda, ndo houve
mensuracao do valor justo para este imovel em 31 de dezembro de 2021.

** Os imoveis "Loja Assai - Ipatinga/MG" e "Loja Assai - Cidade Alta/RJ" estdo mensurados a valor de custo, por conta da
aquisicao dos mesmos ser realizadas em menos de 90 dias do fim do exercicio.
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Em 31 de dezembro de 2021, os valores de mercado correspondentes aos iméveis estao
suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Amaral D’avila Engenharia de
Avaliagbes, datados de outubro de 2021, formalmente aprovados pela Administragdo em
dezembro de 2021.

A Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes ao longo de seus 29 anos de existéncia realizou mais
de 37 mil laudos de avaliagdes de imoOveis urbanos, rurais, maquinas e equipamentos, industrias,
com diversas finalidades, desde o valor de mercado de imoéveis urbanos ou rurais, até a
avaliacdes envolvendo sofisticados casos de fusfes e aquisi¢cdes.

A Amaral D’Avila Engenharia de Avaliacdes esta localizada em Sao Paulo, onde as principais
analises técnicas e gerenciamento das atividades sao realizadas. A empresa atua em todo o
territdrio nacional com equipe multidisciplinar propria, por vezes complementada por uma rede de
mais de 250 vistoriadores cadastrados e treinados.

A Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagbes é parte integrante da U.l.LE.V.A (Uni&o Internacional
das Empresas de Avaliacdes), entidade que congrega a empresa mais relevante e atuante de
cada pais e fornece estrutura e apoio em projetos internacionais.

A Amaral D’Avila Engenharia de Avaliag6es ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada
e dedicada ao segmento de avaliagdo imobiliaria. O laudo produzido pelos especialistas foi
elaborado de acordo com os Padrbes de Avaliacdo RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution
of Chartered Surveyors) por um avaliador atuando como Avaliador Externo, e em conformidade
com as praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 /
2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associacédo Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas
contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliacbes no setor, atendendo aos principais,
bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de pensao, gestores e investidores, tanto para
avaliagdes pontuais quanto para avaliacdes de portfélios abrangendo escritérios, salas
comerciais e lajes corporativas.

O valor justo correspondente aos imoveis esta suportado por laudo de avaliagéo, que foi estimado
por meio de utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que
se baseiam principalmente nas condicbes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados
comparativos dos empreendimentos e nas informagdes disponiveis, na data das demonstractes
financeiras. As principais premissas utilizadas para obtencao do valor justo dos iméveis na data
base das demonstracdes financeiras estdo descritas abaixo:
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2021
Empreendimento Méto_do ~ole Per('jlgdo Taxa de Taxa de 3
avaliacao o0 desconto capitalizagéo
andlise
Direito de Supeficie- GPA Caucaia-CE (@ 15 anos 7,59% 6,50%
Sodimac (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Loja Big - Jaboatédo dos Guararapes/PE (@ 15 anos 7,59% 6,50%
Loja Assai - Aracatuba/SP (@ 15 anos 7,59% 6,50%
Loja Assai - Macaé/RJ (@ 15 anos 7,59% 6,50%
Loja Assai - Porto Velho/RO (@ 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Campinas-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Paulinia-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Piracicaba-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Peruibe-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Praia Grande-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Sdo Bernardo-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Brasilia-DF (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Campinas-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Indaiatuba-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Rbeirédo preto-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Rbeirédo preto-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Santana do Parnaiba-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Santo André-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Sdo Caetano-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Sao José do Rio Preto (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Sao José do Rio Preto (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Santana-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Saude-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA- Vila Clementino-SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Vila Albertina- SP (a) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA- Pananby-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
Direito de Supeficie- GPA-Valinhos-SP (@) 15 anos 7,59% 6,50%
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2020
Método de  Periodo Taxa de Taxa de
Empreendimento avaliacdo de analise desconto capitalizacéo
Camil -RJ @) 10 anos 8,32% 7,97%
Direito de superficie- GPA Caucaia-CE €) 10 anos 7.27% 7.47%
Sodimac @) 10 anos 8,32% 7,97%
Direito de superficie- GPA-Campinas-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Paulinia-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Piracicaba-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Peruibe-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Praia Grande-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-S&o Bernardo SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Brasilia-DF (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Campinas-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Indaiatuba-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Ribeirdo Preto-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Ribeirdo Preto-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Santana do Parnaiba-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Santo André SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Sao Caetano-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Sao José do Rio Preto (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Sao José do Rio Preto (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Santana-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Saude-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA- Vila Clementino SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Vila Albertina- SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA- Pananby-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%
Direito de superficie- GPA-Valinhos-SP (b) 10 anos 0,00% 0,00%

(a) Método de capitalizacdo da renda

(b) Método Evolutivo

A descricdo das metodologias utilizadas, estao descritas abaixo:

(a) Método de capitalizacdo da renda- Identifica o valor do bem com base na capitalizacéo
presente da sua renda liquida prevista, considerando-se 0s cenarios viaveis”. Esta

metodologia se baseia na premissa de que as propriedades séo adquiridas por seu potencial
de geracao de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica sao:

Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢cdo da

propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor € obtido pela capitalizagéo da receita anual
considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.
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Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imovel é aferido através de um fluxo de caixa de receitas
e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locagéo vigentes e
projecdes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacdo e gestdo. O valor de
venda do imével ao término do fluxo (perpetuidade) € calculado pela capitaliza¢do de sua receita
liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicacdo de taxa de
desconto compativel com a percepc¢do de risco, refletindo o valor de aquisicdo do imovel, do
ponto de vista do investidor.

(b) Método evolutivo: é utilizado nos casos de avaliacdo de imdveis implantados em um terreno
e de outras benfeitorias realizadas nele. Quando ndo se encontrar iméveis semelhantes no
mercado imobiliario para obter-se a média, avalia-se o terreno separado das benfeitorias e
assim chegar no valor total do imével.

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi adotado o método evolutivo, em razao
das aquisicbes das propriedades de investimentos terem ocorrido préximo a data do
encerramento do exercicio do Fundo, e, portanto, representa de forma mais confiavel, o seu valor
justo.

9. Obrigagdes por antecipagéo de recebiveis e fundo de reserva

Em 24 de novembro de 2021, o Fundo assumiu uma obrigacdo referente a operacao de
securitizacdo de créditos imobiliarios da série 98 12 emissao da BARI Securitizadora S.A., com
lastros decorrentes de fluxos de caixa futuro de locacéo de 02 (dois) lojas da Sendas Distribuidora
S.A., conforme Instrumento Particular de Cesséo de Créditos, Constituicdo de garantias e Outras
Avencas. O valor da cesséo foi de R$ 119.249. O Fundo possui em seu ativo o montante de R$
74.799 dos quais R$ 74.361 refere-se ao valor a receber da securitizagao de créditos imobiliarios
da série 98 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A.

Em 24 de setembro de 2021, o Fundo assumiu uma obrigacdo referente a operacdo de
securitizacdo de créditos imobilidrios da série 93 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., com
lastros decorrentes de fluxos de caixa futuro de locagéo de 03 (trés) lojas da Sendas Distribuidora
S.A., conforme Instrumento Particular de Cessédo de Créditos, Constituicdo de garantias e Outras
Avencas. O valor da cessao foi de R$ 150.965.

Em 21 de agosto de 2020, o Fundo assumiu uma obrigacao referente a operacao de securitizacao
de créditos imobiliarios da série 85 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., com lastros
decorrentes de fluxos de caixa futuro de locagéo de algumas lojas do Grupo P&o de Agucar, por
um prazo total de 180 meses, conforme Instrumento Particular de Cessdo de Créditos,
Constituicdo de garantias e Outras Avencgas. O valor da cessao foi de R$ 156.145

Em 10 de julho de 2020, o Fundo assumiu uma obrigacéo referente a operacéo de securitizacdo
de créditos imobiliarios da série 84 12 emissdao da BARI Securitizadora S.A., com lastros
decorrentes de fluxos de caixa futuro de locacdo de algumas lojas do Grupo P&o de Agucar, por
um prazo total de 181 meses, conforme Instrumento Particular de Cessdo de Créditos,
Constituicdo de garantias e Outras Avencas. O valor da cessao foi de R$ 99.823.

a4



TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

Em 10 de julho de 2020, o Fundo assumiu uma obrigacéo referente a operagéo de securitizacao
de créditos imobiliarios da série 83 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., com lastros
decorrentes de fluxos de caixa futuro de locacdo de algumas lojas do Grupo Pé&o de Agucar, por
um prazo total de 181 meses, conforme Instrumento Particular de Cessdo de Créditos,
Constituicdo de garantias e Outras Avencas. O valor da cesséo foi de R$ 207.343, sendo que a
participacao da fracao ideal do Fundo de 37,54 % ¢é de R$ 77.837.

Em 20 de maio de 2020, o Fundo assumiu uma obrigagéo referente a operacéo de securitizagdo
de créditos imobiliarios da série 81 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A. com lastro
decorrentes de fluxos de caixa futuro de locacdo dos empreendimentos Camil-RJ e Sodimac
Ribeirdo Preto, por um prazo total de 65 meses, conforme Instrumento Particular de Cesséao de
Créditos, Constituicdo de garantias e Outras Avencas. O valor da cesséao foi de R$ 30.000. Em
fevereiro de 2021 o saldo desta obrigacéo foi totalmente liquidado.

Conforme instrumento particular de contrato de cesséo de créditos imobiliarios e outras avencas
firmado em 16 de dezembro de 2019, o Fundo assumiu uma obrigagéo referente a operagéo de
securitizacdo de créditos imobiliarios da série 75 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., 0s
aluguéis devidos pela Companhia Brasileira de Alimentacdo e Sendas Distribuidora S.A., pelo
periodo de 01 de janeiro de 2020 a 31 de dezembro de 2029, mediante a emissdo de duas
cédulas de crédito imobiliario sem garantia real e sob a forma escritural. O valor da cessao de R$
55.472.

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de recursos decorrentes de obrigacdes por securitizacdo
de recebiveis monta em R$ 653.167 (2020 - R$ 422.735), sendo R$ 662.818 referente ao valor
da securitizagédo e R$ 9.651 como custo da estrutura¢do da operacgédo, que esta sendo diferido no
resultado ao longo da vigéncia dos contratos e termos de securitizacdo, neste exercicio foi
reconhecido o montante de R$ 459 referente a este diferimento (2020 — R$ 162).

Durante o exercicio de 2021 o Fundo incorreu juros e atualizaces monetarias no montante de
R$ 63.304 (2020 - R$ 10.976).

O saldo da conta garantia em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 62.461 (2020 - R$ 7.892).
9.1 Outros valores a pagar sobre securitizacdo de recebiveis

Em 31 de dezembro de 2021, o administrador efetuou ajuste no fluxo financeiro das obrigactes
a pagar referente a securitizacdes de recebiveis no montante de R$ 38.249, referente a diferenca
do valor anteriormente registrado das Cédulas de Crédito Imobilidrio em relagdo a posigédo
divulgada pela securitizadora responsavel pela emissao dos Certificados Recebiveis Imobiliarios

correspondentes aos lastros que o Fundo registra em seu passivo.
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10. Receita de aluguéis

Em 31 de dezembro de 2021 compreendem aluguéis das areas ocupadas dos empreendimentos
mencionados na Nota 8 no valor de R$ 74.401 (2020-R$ 31.602). A receita de aluguéis do Fundo
€ reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e leva em consideracdo
reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

11. Encargos e taxa de administracdo e performance

O Fundo paga a titulo de “taxa de administragcdo” 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
razao 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 aplicavel aos fundos de investimento em indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, em
gualguer dos casos observado o minimo mensal de R$ 80 por més.

A remuneracao do gestor, pela prestacao dos servicos de gestéo de carteira do Fundo, corresponde
ao remanescente da taxa de administracédo, apds o pagamento da remuneracdo do administrador,
conforme disposto no contrato de gestéo.

Na hipotese de aquisicdo de ativos em fase de constru¢cdo ou a serem construidos, a TRX
Desenvolvimento Imobiliarios Ltda., sociedade com sede na Rua Apeninos, 222, 3° andar
conjunto 3.002, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.199.365/0001-20 (“TRX Empreendimentos”), sera
contratada pelo Fundo ou pelas sociedades de propésitos especificos (“SPE”) para, na
qualidade de consultor imobiliario, realizar todo o processo de desenvolvimento imobiliario dos
projetos, de definicdo dos prestadores de servico que serdo contratados as expensas do Fundo
(tais como empresa construtora, arquitetura, publicidade, empresa de vendas/locacoes,
empresa de gerenciamento de obra e outros fornecedores e prestadores de servigcos
necessarios para desenvolvimento do projeto), além da definicdo dos prestadores de servicos
de acompanhamento de aprovacdes legais e acompanhamento da performance dos
empreendimentos, sendo remunerados diretamente pelo Fundo e/ou pelas sociedades de
propésitos especificos (“SPES”) nos termos contratuais, remuneracao esta que ndo se confunde
com e ndo estd incluida na taxa de gestdo. Os prestadores de servicos definidos pela TRX
Empreendimentos Imobilidrios serdo remunerados diretamente pelo Fundo e/ou pelas SPEs, na
forma estabelecida nos respectivos contratos celebrados.
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Em relacdo aos servigos prestados ao Fundo e/ou as SPEs, e exclusivamente durante o periodo
de desenvolvimento de empreendimentos em construgcdo, a TRX Empreendimentos sera
remunerada a titulo de taxa de desenvolvimento Imobiliario, no montante de 4% (quatro por
cento) sobre todos 0s custos necessarios para o desenvolvimento do empreendimento (“capex”),
assim entendidos como todos e quaisquer recursos financeiros despendidos pelo Fundo para
aquisicdo, desenvolvimento, construcéo e regularizacdo do empreendimento imobiliario, 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 sera devida até a
conclusao da obra (assim compreendida pela data de emisséo do Habite-se e do auto de vistoria
do corpo de bombeiros ou documentos equivalentes, o que ocorrer por ultimo).

Os valores em reais previstos em seu regulamento reajustados anualmente, pela variacao positiva
do Indice Geral de Pregos do Mercado (“IGP-M") do periodo anterior, apurado e divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas (“FGV”), a partir da data de funcionamento do Fundo.

A taxa de administracao é calculada mensalmente por periodo vencido, e quitadas até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Nos termos da regulamentacéo aplicavel, o administrador pode estabelecer que as parcelas da taxa
de administracéo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

O Fundo paga semestralmente ao gestor, a contar da data da assembleia geral de cotistas que
aprovar em seu regulamento, “taxa de performance” em virtude do desempenho do Fundo,
equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) o somatoério 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 performance = 20% * (Rcorrigido — M€taacum)
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 apuracao da performance, deduzidas eventuais amortizacoes; 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
apuracédo da performance.
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A taxa de performance é apurada e paga semestralmente, da seguinte forma:

() 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.

A taxa de performance de um determinado periodo de apuracdo somente sera paga caso seja
superior a taxa de performance acumulada relativa ao uUltimo periodo de apuragao.

Na hipétese de, em um determinado periodo de apuracédo 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.

A taxa de performance somente pode ser paga em moeda corrente nacional.

O valor de despesas de taxa de administracéo e gestéo reconhecido no exercicio de 2021 foi de
R$ 5.545 (2020-R$ 2.030), sendo o montante de R$ 599 a pagar (2020 — R$ 403).

Em 31 de dezembro de 2021, ndo houve despesas de performance (2020 - R$ 177).

12. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo
0 regime de caixa, com base em balangcos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo é distribuido aos cotistas,
mensalmente, até o 10° (décimo dia Gtil) do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo
que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago em até 10 (dez)
dias uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado
pela administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composi¢cdo ou recomposi¢cdo da
reserva de contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacao apresentada
pelo gestor de Investimentos.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2021  31/12/2020
Lucro liquido do exercicio/periodo 18.402 59.515
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 9921 (14.943)
Método de equivaléncia patrimonial de a¢des de companhias fechadas (7.448) (3.147)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos mobiliarios (1.389) (18.767)
Aluguéis a receber (6.053) (4.180)
Despesas de juros e atualizagdo monetaria por securitizagdo de recebiveis 39.786 30
Outros (1.054) 1.440
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 52 164 19.948
Antecipacédo de distribuicao de rendimentos ) 1327
Rendimentos retidos no periodo (1.749) )
(-) Parcela dos rendimentos retidos (1.749) 1327
Rendimentos apropriados 50.416 21275
Rendimentos a distribuir (6.520) (3.233)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 39233 14
Rendimentos brutos pagos no exercicio 47128 18.056
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo apurada 96.65% 106,65%
nos termos da lei 8.668/93)

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (1.749) 1.327

Em 31 de dezembro de 2021, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no exercicio
(considerando-se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas no periodo) foi de R$ 6,51 (seis reais e cinquenta e um centavos). (2020 - R$ 3,88
(trés reais e oitenta e oito centavos).

49



TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 28.548.288/0001-52

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

13. Patriménio liquido
13.1 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2021 esta composto de 7.244.808 cotas com valor patrimonial de R$
99,0546 cada, totalizando R$ 717.632 (2020 - 747.778 cotas com valor patrimonial de R$ 99,1559
cada, totalizando R$ 498.511).

13.2 Emisso0es, integralizacdes e subscri¢cdes de cotas

A deliberacdo da emissao de novas quotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissao da
oferta, as condi¢cdes 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 emissao e tomar as medidas cabiveis para a efetiva distribuicdo de quotas.

Em comunicado ao mercado realizado em 20 de julho de 2021, o administrador aprovou a 52
emissado de cotas do Fundo, no momento de até 2.000.000 de cotas e, no minimo, 50.000 cotas,
todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, ho
valor de R$ 0,10 cada cota, fixado nos termos do item “a” do artigo 37 do regulamento, com base
no valor patrimonial da cota em 15 de julho de 2021, com um desconto de R$ 0,0046, totalizando
até R$ 200.000 e no minimo, R$ 5.000. Em 01 de dezembro de 2021, foi encerrado a 52 emissao
de cotas do Fundo, onde foram integralizadas 1.603.286 novas cotas ao valor unitario de R$
102,50 (cento e dois reais e cinquenta centavos) totalizando o montante de R$ 164.337.

Em 12 de janeiro de 2021, foi encerrado a 4% emissdo de cotas do Fundo, onde foram
integralizadas 893.744 cotas ao valor unitario de R$ 100,70 (cem reais e setenta centavos)
totalizando o montante de R$ 90.000.

Em 31 de dezembro de 2020, a segunda emissdo da oferta publica de cotas no total de R$
415.770 com valor unitario de R$ 97,60, totalizando 4.205.907 cotas foi totalmente subscrita e
integralizada.

13.2 Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criacdo de reserva de contingéncia para arcar com despesas
extraordinarias dos iméveis, se houver. O valor da reserva de contingéncia é correspondente a
5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa
existentes, consubstanciado em balangco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano.
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Durante o exercicio, ndo foi constituida reserva de contingéncia.
13.3 Gastos com colocacdo de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocacdo de cotas no exercicio no montante de R$ 3.201,
registrado em conta redutora do patrimdnio liquido. (2020 - R$ 10.094)

13.3 Amortizacéo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020, nao houve amortizagédo de cotas.

14. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2021 a rentabilidade do Fundo (apurado considerando-se o
lucro liquido (prejuizo) do exercicio sobre o patrimonio liquido inicial do Fundo adicionado das
cotas integralizadas e deduzido das amortizagfes, caso esses eventos tenham ocorrido no
exercicio foi positivo em 2,44% (2020 positivo em 4,94%).

15. Encargos debitados ao Fundo
31/12/2021 31/12/2020
Valores Percentual Valores Percentual
Taxa de administracdo e gest&o 5.545 0,94% 2.030 0,67%
Taxa de perfomance - 0,00% 117 0,04%
Outras receitas (despesas) operacionais 98 0,02% 80 0,03%
Despesas de auditoria e custodia 54 0,01% 75 0,02%
Despesas de emolumentos e cartorios - 0,00% 57 0,02%
Despesa de consultoria 219 0,04% 54 0,02%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 48 0,01% 39 0,01%
5.964 1,02% 2.452 0,81%

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o percentual foi calculado sobre o patrimbnio
liqguido médio mensal no periodo no valor de R$ 589.735 (2020 R$ 304.955).
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16. Tributacgao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instru¢do Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobilidrio por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40
da IN 1.585.

17. Demandas judiciais

O Fundo possui no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, um processo judicial em
andamento, do qual é autor (polo ativo), contra o Delegado da Delegacia de Instituices
Financeiras da Receita Federal (polo passivo). Trata-se de Mandado de Seguranca com pedido
de medida liminar, impetrado com o objetivo de obter provimento jurisdicional que reconheca o
direito liquido e certo da Administradora em ndo se sujeitar ao recolhimento de IR sobre
rendimentos e ganhos liquidos auferidos na venda de quotas de outros FlIs, reconhecendo-se o
direito de compensar os valores que foram, ou vierem a ser indevidamente pagos a titulo desse
imposto, devidamente atualizados mediante a aplicacdo da taxa SELIC, desde a data dos
pagamentos indevidos realizados. O processo é classificado, pelos advogados que defendem os
direitos do Fundo, com prognostico de perda possivel e possui um valor de causa de R$ 200.

18. Servicos de custddia e tesouraria

O servico de tesouraria, escrituragdo e custodia das cotas do Fundo, é prestado pela prépria
Administradora.
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19. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacbes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. O Fundo n&o realizou operacbes
com instrumentos financeiros derivativos no exercicio de 31 de dezembro de 2021.

20. Alteracdes estatutarias

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada no dia 05 de novembro de 2021 foi aprovado a
alteracdo do item “b” do artigo 37 do Regulamento, visando alinhamento com 0s novos
procedimentos e orientacfes da B3, notadamente do Oficio DIE 482/2021 de 24 de setembro de
2021, de modo que referido item passe a viger com a seguinte e nova redacao: “(b) Quando a
emissao for realizada pela Administradora com base na Emisséo Autorizada, sera assegurado
aos Quotistas que tiverem subscrito e integralizado Quotas, o direito de preferéncia na subscricédo
de novas Quotas, na propor¢ao do numero de Quotas que possuirem, direito este concedido para
exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis, sendo certo que, a critério da Administradora,
podera ou nao haver a possibilidade de abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo
das sobras do direito de preferéncia, observados ainda, os procedimentos operacionais dos
mercados a que as Quotas estejam admitidas a negociacao;”
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21. Partes relacionadas

Conforme Instrugdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacdes entre
o0 Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme
demonstrado a seguir:

Despesas
Instituicao Relacionamento 31/12/2021
Taxa de administracdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 5.545
Valores a pagar
Instituicao Relacionamento 31/12/2021
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 599
Despesas
Instituicao Relacionamento  31/12/2020
Taxa de administracdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 2030
Valores a pagar
Instituicao Relacionamento  31/12/2020
Taxa de administracdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 403
22. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo,
0 que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado é visto como ativo se 0s pre¢os
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de induastrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
€ determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacd@es relevantes néo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instru¢do CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2021

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 23575 - 23575

Cotas de fundos de investimento
imobiliarios - Flls 201.310 201.310

Acdes de companhias fechadas - 460.062 460.062

Propriedades para investimento - 684.974 684.974

Total do ativo 201310 23575 1.145036 1.369.921
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro
de 2020:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio
do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 11.726 11.726
Cotas de fundos de investimento i i
imobiliarios - Flls 134.037 134.037

Acdes de companhias fechadas - 317.862 317.862

Propriedades para investimento - 446,690 446.690

Total do ativo 134037 1726 764850 910315

23. Divulgacéo de informagdes

As informacdes obrigatérias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto & Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

24. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, contratou a Grant Thornton Auditores Independentes
somente para a prestacao de servicos de auditoria das demonstracfes contabeis, ndo tendo a
referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigco ao Fundo.

25. Outros assuntos

O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele administrados, a necessidade
de divulgacéo de fatos relevantes, de alteracdo nas projec¢des, na continuidade dos negécios e/ou
estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo Coronavirus (COVID-19). O
Administrador ndo identificou até os momentos impactos relevantes aplicAveis a essas
demonstracdes contabeis decorrentes dos efeitos do COVID-19. Ressalta-se ainda a
possibilidade alta volatilidade e incerteza com relacdo a avaliagdo dos titulos e valores
mobiliarios, bem como o imdével mantido como propriedade para investimento, existentes na
carteira do Fundo, o que poderd resultar em impactos futuros para as operacdes do Fundo.
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26. Eventos subsequentes

N&o houve, até a data de aprovacdo de emissdo desta demonstragdo contébil, eventos
subsequentes a serem relatados.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-0O Diretor Responséavel
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