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TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ sob o0 n© 28.548.288/0001-52
Caodigo de Negociacao das Cotas na B3: TRXF11

FATO RELEVANTE

TRXF11 CONCLUI A AQUISICAO E LOCACAO DE
MAIS 02 IMOVEIS AO ASSAI ATACADISTA

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° Andar (Parte),
Itaim Bibi, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridica ("CNPJ”)sob o n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30
de junho de 2011, e TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Apeninos, n°® 222, 3° andar, Paraiso, inscrita no
CNPJ sob 0 n® 13.362.610/0001-87, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
gestdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n© 11.864, de 04 de agosto
de 2011, na qualidade de instituicdo administradora ("Administradora”) e instituicdo gestora (“Gestora”),
respectivamente, do TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no
CNPJ sob o n© 28.548.288/0001-52 (“Fundo”), servem-se do presente para comunicar aos cotistas do
Fundo (“Cotistas”) e ao mercado em geral, nos termos da Instrucdo CVM n° 472, de 31.10.2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), que:

Em continuidade aos Fatos Relevantes divulgados nos dias 19.07.2021, 01.09.2021 e 24.09.2021, o
Fundo concluiu a aquisicdo de mais 02 (dois) imoveis de propriedade da SENDAS DISTRIBUIDORA S.A.
(“SENDAS"), totalizando assim 05 (cinco) iméveis adquiridos no ambito do “Instrumento Particular de
Compromisso de Investimento Imobiliario, Compromisso de Compra e Venda de Imdveis e de Instituigdo
de Direito Real de Superficie, Sob CondicGes Suspensivas e Outras Avencas” (*CVC”) celebrado
anteriormente entre o Fundo e a SENDAS.

Os imodveis adquiridos pelo Fundo sdo lojas atacadistas que serdo operadas pela SENDAS sob a bandeira
“Assai Atacadista”, sendo uma localizada na cidade de Ipatinga, Estado de Minas Gerais (“Imodvel
Ipatinga”) e outra localizada na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro ("Imével Cidade Alta”),
ambas em fase inicial de construcdo, cujas obras serdo acompanhadas pela Gestora e pela Consultora
Imobilidria do Fundo, com previsdo estimada de término para o més de abril e maio de 2022,
respectivamente (individualmente “Imoével” e em conjunto Imoéveis”).

Os Imdveis foram locados a SENDAS pelo prazo de 20 (vinte) anos, nos termos dos respectivos
“Instrumentos Particulares de Contrato de Locacdo de Imoével Urbano Para Fins Ndo Residenciais”
(individualmente “Contrato de Locacdo” e em conjunto “Contratos de Locacdo”), ambos celebrados na
modalidade “built to suit”, com inicio de vigéncia e pagamento de alugueis imediatos, penalidade por
rescisdo antecipada equivalente ao saldo devedor integral de cada um dos Contratos de Locagao
rescindidos antecipadamente e sem possibilidade de agdo revisional de aluguel durante o prazo de
vigéncia inicial de cada um dos Contratos de Locacao.

Do valor total do preco de aquisicdo dos Imodveis, o valor correspondente a 36,36% foi pago nesta data
e o restante sera pago mediante evolugdo das obras de construgao.
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Os recursos utilizados para a aquisicao dos Imodveis sdao provenientes da 52 Emissao de cotas do Fundo,
ainda em andamento, e da securitizacdo de parte dos créditos imobiliarios decorrentes dos Contratos de
Locacdo dos Imoveis. Parte dos recursos foram utilizados pelo Fundo para adquirir o direito real de
superficie dos Iméveis, figurando, portanto, como Locador nos Contratos de Locagdo, sendo que a outra
parte foi utilizada pelo Fundo para subscrever e integralizar cotas de emissdo da TR3 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. ("TR3"), detida exclusivamente pelo Fundo e adquirente da propriedade remanescente
dos Imoveis.

A aquisicdo dos Imoveis vai ao encontro da estratégia do Fundo em formar seu portfélio com ativos bem
localizados, caracteristicas técnicas atuais e flexibilidade de uso futuro com o objetivo de distribuir renda
e ganho de capital para seus cotistas com imoéveis de primeira linha alugados para grandes empresas

através de contratos de longo prazo.

Em anexo, segue Apresentacdo sobre os Imdveis, contendo o racional das aquisicoes e seus impactos
para Fundo.

ESTE COMUNICADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE
INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM
O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS
ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO.

Sao Paulo, 17 de novembro de 2021.

BRL

INVESTIMENTOS

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.

trx BRL / T



trx

TRX Real Estate FII
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Racional da Aquisicao | Lojas Atacadistas
Apresentacao Assai Cidade Alta e Ipatinga
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Principais Objetivos da Operacao

Q) Aquisicdo de 100% de 02 imdveis novos locados ao
{Lj Assai, por meio de operacoes Built to Suit

Aumento do cap rate médio do portfélio, do prazo
/'I medio da carteira e do percentual da receita do Fundo
Ii advinda de contratos em que a multa para rescisao
antecipada e o saldo remanescente

@ Diversificagdo Regional: Amplia a presenga do TRXF11, com
o_lllwdestimento em imoveis em um novo Estado e 2 novas
cidades

Aquisicao alinhada a estratégia atual do Fundo de comprar
H AQUISILC :
imoveis voltados para o varejo e locados para grandes
empresas, com contratos de longo prazo




Lojas Assai | Informagdes de Aquisicao

Valor Total de Aquisicao R$ 155.535.774,36
NO de Lojas 02
Locatario Sendas Distribuidora S.A.

Modalidade Built to Suit

2 imoveis em construgao, sendo um na cidade do
Localizagoes Rio de Janeiro/RJ e outro em Ipatinga, no Estado
de Minas Gerais

Perfil do Imovel Varejo — Loja "Big Box” Atacadista

Area Construida Total das Duas
Lojas

29.709,93 m?

Valor de Aquisicdo Médio por m?2 ERCESWALEE:

Area de Terreno Total das Duas

) 66.415,48 m?2
Lojas

As duas lojas encontram-se em processo de
desenvolvimento. A loja de Ipatinga/MG, possui previsao de
inauguracdo em abril de 2022, enquanto a loja do Rio de
Janeiro tem previsao de inauguracdo para maio de 2022.

Breve Historico dos Imoveis




Lojas Assai | Contrato de Locacao

Contrato/Prazo Atipico — 20 anos

A partir da aquisicao dos imdveis, quando iniciara
Data Base o periodo de locacdo e pagamento de aluguel pelo
locatario — novembro de 2021
Vencimento do Contrato Outubro/2041

Valor da Totalidade dos Aluguéis Mensais
Vincendos até o 240° més

Fianca Bancaria ou Seguro Fianga de Instituicao
Garantias Financeira de 12 linha, renovavel a cada 12 meses
pela locataria
Revisional N3o ha

indice de Correcdo Variacao positiva do IPCA

Multa Rescisoria

Aluguel Médio por m2 R$ 36,42
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2. Localizagdo | Assai - Ipatinga - MG r)

Ipatinga - MG Pontos de Referéncia
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Ipatinga € um municipio localizado no estado de Minas Gerais, na regido do Vale
do Rio Doce e Regido Metropolitana do Vale do Aco. A cidade é a décima mais
populosa de Minas Gerais com 99,25% de seus habitantes na drea urbana e
0,75% na zona rural. Possuem a maior siderurgica de Minas, chamada de
Usiminas.

Com o PIB estimado de 11 bilhoes de reais, sendo a 72 maior cidade de Minas
Gerais em relagdo ao PIB.

Ipatinga conta com cerca de 267.333 mil habitantes, 164.884 km?, IDH de 0,77 e
PIB per capta de RS 43.757,66.

- Avenida José Julio da Costa, s/n - Lote 01 - Quadra 06 — Ferroviarios

Aeroporto de Ipatinga localizado em um raio de 7,21km

) Parque da Ciéncia localizado a um raio de 2,20km
£

Parque Municipal de Ipatinga e Estadio Ipatingao localizados em um raio de 2,05km

n Centro do Ipatinga localizado em um raio de 3,05km

Estacdo Ferrovidria KM 436 de Vitoria localizado em um raio de 1km
Fonte: Prefeitura Municipal de Ipatinga e IBGE


https://www.google.com/maps/place/Av.+Jos%C3%A9+J%C3%BAlio+da+Costa,+1+-+Quadra+06+-+Ideal,+Ipatinga+-+MG,+35162-189/@-19.484599,-42.5568558,385m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0xafffe702934cb9:0x3358f87207245c4c!8m2!3d-19.4725175!4d-42.5574891
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2. Localizagdo | Assai - Cidade Alta - RJ r)

Rio de Janeiro — RJ Pontos de Referéncia

O Estado do Rio de Janeiro é uma das 27 unidades federativas do Brasil e é
dividida em 92 municipios e ocupa o lugar de segunda maior economia do Brasil.
Para isso conta com um parque industrial e principalmente a indudstria do
turismo, uma vez que a capital do Estado é reconhecida como “a cidade
maravilhosa” e é conhecida internacionalmente.

Com o PIB estimado de 758 bilhGes de reais, é responsavel por cerca de 11,2%
da produgdo de todo o pais.

Rio de Janeiro conta com cerca de 6.320.446 milhdes de habitantes, 1,2 mil km?,
IDH de 0,76 e PIB per capta de RS 54.426,08

- Rua Aricambu, 65 — Cordovil — Rio de Janeiro/RJ

=

Aeroporto Internacional Tom Jobim localizado em um raio de 3,48km
Estadio Maracana localizado a um raio de 7,09km
Cristo Redentor localizado em um raio de 16,11km

Centro do Rio de Janeiro localizado em um raio de 14,44km

Estacdo Parada de Lucas e supermercados pequenos localizados em um raio de 1km

Fonte: Governo do Estado do Rio de Janeiro/Brasil Escola


https://www.google.com/maps/place/R.+Aricambu,+65+-+Cordovil,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+21012-050/@-22.8190328,-43.2886891,448m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x997ba90732c20d:0x180575c239440899!8m2!3d-22.8186917!4d-43.2883

Lojas Assai | Locatario ‘t rx

Overview da Empresa Grandes NUmeros

Assai Atacadista foi fundada em 1974 em Sdo Paulo. Em 2007, o GPA adquiriu * Presenca em 22 estados e Distrito Federal
60% das acdes da companhia por R$ 208 milhdes. Dois anos depois, 0 grupo
adquiriu o restante, por mais R$ 175 milhdes. Assim, o Assai passou por um . , .
grande processo de reestruturagao e expansao, abrindo 27 novas lojas entre " 184 Lojas do Assai pelo Brasil
2013 e 2015.

o _ = Possui 50.000 colaboradores
Atualmente, a empresa conta com 184 lojas instaladas no Brasil cerca de
50.000 colaboradores. , . L

» Receita Liquida de R$ 35 Bilhoes em 2020

A partir de marco de 2021 as operagdes de Multivarejo do GPA e Assai foram
oficialmente segregadas. Mais do que a mudanga relacionada ao mercado de = EBITDA de R$ 2,7 bilhdes em 2020
capitais, a companhia passa a ter autonomia para tracar seus proprios planos. !

As agOes do Assai passaram a ser negociadas separadamente do Grupo GPA a = Divida liquida de R$ 4,2 Bilhdoes em 2020
partir do dia 01 de margo de 2021 na Bolsa de Valores de Sao Paulo através do

ticker ASAI3 e, a partir do dia 08 de marco de 2021, na bolsa de Valores de ;o I

Nova York através do ticker ASAI, com a emissao de certificados de ADR's. " Lucro liquido de R$ 1 Bilhao em 2020

= Valor de mercado atual do grupo controlador Casino é de 3

. Bilhoes de Euros
Estrutura Societaria

= Rating de Crédito Controlador:

Sdcio % Participacao
Grupo Casino 41,10% = Escala Global Casino: B (S&P)
Free-Float 58,90%

= Escala Local Equivalente Casino: BBB (S&P)

*Fonte: RI Assai 7



Lojas Assai | Indicadores TRXF11 pos Aquisicao*

Segmento de Atuacgao

Casae ]
Construcgdo Varejo
3.98% 42,71%

Atacadista
53,31%

Perfil do Imovel (% ABL)

Logistico
6,25%

Varejo
93,75%

Tipo de Contrato

Tipico M Atipico
2,91%

Alocacao dos Recursos

TRXB11
20,1%

Renda
Fixa
13,4%

Imével
66,5%

*Participac¢do nos imdveis direta e indiretamente através do TRXB11.

trx

Diversificacao da Receita de Aluguel

Assai I Extra
53,31% 11,81%

Total de Meses Multa + Aviso Prévio (% Aluguel)

11 meses M 20 meses W Saldo Remanescente

Saldo
Remanescente
92,4%

11 meses PPl EHS
3,09% 3,82%




Lojas Assai | Indicadores TRXF11 pds Aquisicao* ‘t rx

(%) Receita Por Estado

SP 37,87%
GO 12,48%
| R 10,51% _'
PE 7,47%
| MG 5,10% -|
CE 6,06%
BA 4,70%
PI 4,14%
RO 4,04%
PB 3,00%
MS 2,60%
SE 1,11%
DF 0,92%

Da plataforma Bing
© GeoNames, Microsoft, TomTom

*Participacdo nos imodveis direta e indiretamente através do TRXB11.



Lojas Assai | Indicadores TRXF11 pds Aquisicao* ‘t rx

Vencimento dos Contratos (% Receita)

= GPA

65,76%

Novo prazo
médio
contratual de
15,28 anos

Prazo médio
contratual de
14,78 anos
antes

s,
SO%C mﬂ
25,28%" "
&/ CrA o
6,06% BIG

2,91%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 > 2041

*Participacdo nos imoveis direta e indiretamente através do TRXB11. **A partir de 2041.
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Lojas Assai | Indicadores TRXF11 pos Aquisicao*

Pré Aquisicao Lojas Assai

INDICADORES VALORES

Valor Investido em Imdveis (R$)* R$ 1.648.000.000,00

NUmero de Imdveis* 46
Presenca em n© de Estados* 12
Presenca em n© de Cidades* 31

ABL (m2)* 396.000,00 m?2

Area de Terreno (m2)* 687.100,00 m?2

Entre R$ 0,72 e R$

Estimativa de Distribuicao por Cota** 0.77

Prazo Médio (Anos) 14,78

+ 8,48%
e

+ 2
e

+1
 ———

+ 2
e

+ 7,32%
e —

+ 9,82%
>

N

+3,38%

_

trx
Pds Aquisicao Lojas Assai

INDICADORES VALORES

Valor Investido em Imdveis (R$)* R$ 1.804.200.000,00

NUmero de Imoveis* 48
Presenca em n® de Estados* 13
Presenca em n© de Cidades* 33

ABL (m2)* 425.000,00 m?2

Area de Terreno (m2)* 755.000,00 m2

Entre R$ 0,76 e R$

Estimativa de Distribuicao por Cota** 0.78

Prazo Médio (Anos) 15,28

*Participagcao nos imoéveis direta e indiretamente através do TRXB11l. **A rentabilidade esperada nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre
qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. ***Estimativa sujeita a alteracdo dada a estrutura de capital a ser utilizada para a captagdo de

recursos e aquisicdao dos imoveis.



Lojas Assai | Sobre a TRX ‘t rx

Fundada em 2007, a TRX se consolidou como uma gestora independente em Real Estate no Brasil e tem grande histérico de
desenvolver grandes imdveis feitos sob medida para grandes empresas (Built to Suif) e na aquisicao de imdveis prontos geradores
de renda (Sale and Lease Back). O portfolio e histdrico da TRX estao espalhados pelos principais mercados do Brasil e também na
Florida, nos Estados Unidos

+ de 2,0 milhdes de |
metros quadrados de Area
Bruta Locavel desenvolvida

@_» . &R + de 100 Operacdes de
ambey Magaw (i) M { Ativos Imobiliarios em BTS,

SLB

e R @ w
@bf MmacNa Cp

i@

SN pompreco SODIMAC {4

RENAULT

+ de R$ 6,5 bilhoes
investidos

+ de 40 mil Investidores
ativos

Fonte: TRX — www.trx.com.br 12


http://www.trx.com.br/

VIVA DE RENDA

COM FUNDOS IMOBILIARIOS

CONTATOS & RELACOES COM INVESTIDORES

Telefone: +55 11 4872-2600

E-mail: ri@trx.com.br

Site do Fundo: www.trxf11l.com.br

Site da TRX: www.trx.com.br

inl ©
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