TRX

Prezados Senhores,

S&o Paulo, 08 de janeiro de 2016.

Diante dos recentes comunicados ao mercado, aos fatos mencionados pelo Sr. Fred Calim de
Carvalho em sua carta divulgada publicamente no dia 30 de dezembro de 2015, e, principalmente,
para a devida contextualizacido das acBes que marcam a gestdo do TRX REALTY LOGISTICA
RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI (Fundo”) realizada pela TRX GESTORA
DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 13.362.610/0001.87 (“Gestor”) e pela TRX
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.358.890/0001-92
(“Consultora Imobiliaria”, e, quando em conjunto com o Gestor, “TRX"), na qualidade,

respectivamente, de gestor e consultora imobilidria do Fundo, a TRX esclarece o quanto segue.

Como de conhecimento publico, determinado nimero de cotistas se organizou para solicitar a
convocagdao junto ao administrador do Fundo de Assembleia Geral de Cotistas, a ocorrer no dia 13
de janeiro de 2016. Estes cotistas, embora amparados pelas definicbes de quérum dispostos na
Instrucdo CVM n° 472, ndo representa maioria qualificada, se comparado ao numero de investidores
do Fundo, hoje superior a 2.200 cotistas. Além de ndo concordar com grande parte dos argumentos
expostos para sua substituicio como gestora e consultora imobilidria do Fundo, a TRX gostaria de
evidenciar que tal fato pode representar um risco aos demais cotistas do Fundo. A TRX estruturou a
constituicdo do Fundo, prospectou e negociou todos os iméveis de sua carteira, e faz a gestdo desse
portfolio desde o inicio do Fundo. A mudanca na gestéo e consultoria altera substancialmente o norte
de gestdo estratégica do Fundo e de seus ativos, podendo assim gerar impactos de diversas

naturezas ao valor de mercado das cotas e consequente impacto aos demais cotistas do Fundo.

Ressalta-se que a condugdo deste processo por parte deste grupo de cotistas culminou na
divulgacéo da convocacdo da assembleia no dia 30 de dezembro de 2015, para que a Assembleia
Geral de Cotistas ocorresse em 13 de janeiro de 2016. Justamente durante periodo festivo do ano,
impossibilitando, portanto, que a totalidade dos cotistas do Fundo tivesse tempo habil para
conhecimento e analise aprofundada e adequada dos fatos e raz6es apresentadas por este grupo,

conforme dispostos por meio de carta redigida pelo Sr. Fred Calim de Carvalho.

A TRX, através deste comunicado, esclarece que nao pretende ser destituida do cargo de gestora e
consultora imobiliaria do Fundo, em razéo do alinhamento estratégico que a TRX mantém em relacao

ao sucesso do Fundo como veiculo de investimento coletivo.
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Desde o momento em que idealizou o Fundo, a TRX sempre trabalhou para se aprimorar e para se
alinhar com os interesses de seus cotistas. Nosso maior patriménio € nossa reputacdo e fazemos

guestado aqui de firmar compromisso com nosso propasito.

A TRX entende que desempenha suas atribuicbes como gestor e consultora imobiliaria com os mais
elevados niveis de qualidade, de maneira integra e comprometida, o que resulta em geracao de valor
ao Fundo e aos seus cotistas. Por meio da gestao ativa do portfélio imobiliario, e pautada pelo seu
DNA de engenharia, a TRX vem ao longo dos anos trabalhando intensivamente, de forma a otimizar
a ocupacao dos imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo, seus potenciais construtivos, bem como
com vistas a incrementar prazos de locacao e rentabilidade, sempre com o foco nos interesses do
cotista. Isso se evidencia pelas constantes expansfes e benfeitorias negociadas e realizadas em
diversos iméveis do portfélio do Fundo.

| - EXPANSOES E BENFEITORIAS
Isto posto, cabe destacarmos alguns fatos:

A TRX realizou, em marco de 2011, a primeira expanséo no imovel locado para a Magna em Vinhedo,
imovel que foi adquirido pelo fundo em setembro de 2010. Nesta operagdo, foram investidos
aproximadamente R$ 2.450.000,00, atrelados a um incremento de receita de locacdo de R$
46.000,00/més. O valor de locagdo mensal original era de R$ 101.606,32. Empregando seu DNA de
engenharia, a TRX negociou a contratagdo e acompanhou a execug¢ao da obra de forma a conseguir
um yield on cost relativo a esta expansao superior a 22% ao ano, elevando o yield on cost deste

ativo, originalmente em 10,1% a.a., para 12,2% a.a.

Em agosto de 2013, a TRX realizou a segunda expanséo deste mesmo imével. Neste caso, o
incremento no valor de locagéo foi de R$ 23.853,29/més para um investimento de R$ 1.800.000,00,
implicando, portanto, em um yield on cost de 15,9% a.a. Como resultado desta segunda expanséo,
a TRX apresentou uma solucdo para o inquilino, que necessitava de espac¢o adicional, garantindo
sua permanéncia no imével e estendendo o contrato por 5 anos adicionais, além do incremento no

yield on cost no ativo como um todo para 12,6% a.a..

O histérico de benfeitorias que geram impacto positivo aos cotistas do Fundo ndo se limitam ao

imovel locado para a Magna.
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A TRX realizou trés benfeitorias relevantes ao imével locado para empresa 2 Aliancas, no Rio de
Janeiro, e todas as trés apresentaram incremento do yield on cost deste ativo, e 0 alongamento do
contrato de locacao. A primeira foi realizada no més de outubro de 2012, com investimento total de
R$ 1.941.070,45, ocasido na qual foram agregados um mezanino e uma camara fria no galpéo e, em
contrapartida, o inquilino aceitou reajuste por indice de inflacdo de todo o contrato de locacéo
retroativamente e ainda em aumenta-lo, daquele momento em diante, em mais R$ 21.382,83/més.
Nesta operacdo especifica, o yield on cost foi de 13,2% a.a., elevando assim o yield on cost
combinado do ativo para 10,6% a.a.. O yield on cost da operacéo original era de 10,5% a.a., quando

da assinatura do contrato de aquisicéo.

Em abril de 2013, nova area dentro do galpéo foi transformada em camara fria, em uma transacgéo
que apresentou 0 exato mesmo yield on cost da primeira benfeitoria. Tendo investido R$ 317.130,00,
houve um novo incremento na receita de locacao mensal deste ativo na ordem de R$ 3.493,50.

A terceira e ultima benfeitoria deste imével, que ocorreu em dezembro de 2014, e resultou em uma
extensdo do contrato de locacao original por mais 5 anos, além de novo incremento na receita de
locacdo mensal do ativo de R$ 16.493,70 para um investimento de R$ 1.497.249,53, tendo se obtido
0 mesmo yield on cost das benfeitorias anteriores, de 13,22% a.a., elevando assim o yield on cost

do ativo como um todo para 10,8% a.a..

Em setembro de 2013, o Gestor realizou nova expansao em um de seus ativos. Nesta expansao, o
imovel locado a Ceratti, localizado em Vinhedo e adquirido pelo Fundo em agosto de 2010, com area
construida de 8.073m2, teve novos 5.770m2 agregados em sua area construida, por meio de um
investimento de R$ 11.043.200,00, que resultou em incremento no valor mensal de locagédo de R$
103.170,68, portanto, obtendo, assim, um yield on cost de 11,2% a.a., e, como principal beneficio,
formalizou a extens&o do contrato de locagdo, com termino previsto para o ano de 2014, por mais 10
anos, sob a modalidade built-to-suit (contrato de locacao atipica), além de elevacéo no yield on cost

do ativo, de originais 10,2% a.a., para 10,7% a.a..

Ainda como exemplo da sua gestao ativa e evidenciando que estd sempre atenta a oportunidades,
néo s6 de compra, como também de venda de ativos, em julho de 2015, a TRX realizou a venda do
imével locado a Iscar, ao préprio inquilino, por R$ 19.000.000,00. Este imével havia sido adquirido
pelo Fundo em setembro de 2010 por R$ 12.832.000,00. Nesta operacao o Fundo obteve uma
margem de valorizagdo do ativo investido de 47,73% e Taxa Interna de Retorno (TIR) de 19,88%.
Conforme exposto na assembleia que deliberou sobre a distribuicdo deste valor aos cotistas, a TRX

defendeu a posi¢cdo de que nosso objetivo era manter 0s recursos provenientes da venda em caixa
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para uma nova aquisicao de imével e a manutencéo do valor patrimonial do Fundo, porém os cotistas
presentes na assembleia deliberaram pela amortizacédo das cotas, ainda que a TRX entendesse que
a aquisicao de novos ativos em boas condicbes de mercado so seria vidvel com o dinheiro em caixa

para a negociacdo. Na opinido do Gestor, aguele momento era tido como a janela de oportunidade

mais atraente desde a constituicdo do Fundo para aquisicdo novos ativos a precos descontados no

mercado.

Il — REMUNERAGAO DA TRX E ALINHAMENTO COM OS INTERESSES DOS COTISTAS

Como prova se seu alinhamento com os interesses dos cotistas do Fundo, a TRX realizou ajustes

na sua remuneracao em beneficio ao Fundo e seus cotistas em trés momentos durante a historia:

Em dezembro de 2013, a TRX concedeu desconto de 15% sobre a remuneracao total da TRX,
durante todo o periodo de obras das expansdes e benfeitorias nos imoveis de Magna, Ceratti e 2
Aliangas. Periodo no qual o investimento de capital havia sido realizado, porém as receitas de

locacgdo teriam efeito somente apds o término das obras.

Ainda sob a Optica de alinhamento de interesses, em razdo de uma demanda apresentada pelo
representante dos cotistas do Fundo e por alguns cotistas em reunido realizada na sede do
administrador do Fundo no més de novembro de 2014, a partir de dezembro de 2014, a taxa de
gestao e de consultoria imobiliaria passou a ser atrelada a um percentual da receita bruta do Fundo,
que, consolidados, representariam um percentual de 8,1%. Desta forma a remuneracdo da TRX seria
diretamente influenciada pela melhora ou piora na receita advinda dos contratos de locagdo dos

imoveis investidos pelo fundo.

Il = NIVEL DE OCUPACAO DOS IMOVEIS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO FUNDO

Em relacdo a desocupacdo ou potencial desocupacdo de iméveis da carteira do Fundo, a TRX
ressalta que a eventual vacancia de imoéveis é um fator inerente a todos fundos de investimento
imobiliario do mercado, estando inclusive o Fundo sujeito a tais situacdes. Este tema é tratado com
a devida preocupacéo e seriedade por representar impacto direto na distribuicdo de rendimentos aos

cotistas e na precificacdo das cotas do Fundo pelo mercado.

A este respeito, a TRX, ao receber comunicacdo da empresa Pilkington demonstrando interesse na
devolucdo antecipada do imével por ela locado ao Fundo, iniciou um intensivo trabalho de

negociacdo junto ao inquilino, na tentativa de reversdo desta decisdo e optou por esgotar toda e
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gualquer possibilidade de manutencdo da receita de aluguel atrelada a este imével antes da
comunicacdo ao mercado. A prudéncia, neste caso, certamente favorece as boas praticas de

mercado e evitam especulacdes indesejaveis.

A TRX se apresentou formalmente a CVM suas razdes em relacao a este assunto, e entende que a

correta interpretacéo serd realizada e apresentada pelo regulador do mercado a seu juizo de valor.

Fato é que a TRX buscou por todos 0os meios possiveis a manutencdo do contrato de locacgéo, para
s6 depois de se certificar que a rescisdo era questao sacramentada, emitir os fatos relevantes, ndo
em razdo de uma imposi¢cdo normativa, mas para atender os principios da transparéncia e da

informag&o que norteiam o mercado de capitais.

Ainda no que tange a este ativo e o contrato de locagdo com seu inquilino, a TRX esclarece que,
guando da aquisicdo deste imdével através de uma operacdo de Sale-Leaseback, tratou de
diligentemente ser assessorada por escritorio de advocacia especializado neste tipo de operacao, e
todas as tratativas negociais apresentaram natureza de operacao com caracteristicas que refletiriam
contrato de locacao atipico, que regeria a relagédo posterior a aquisicdo do imovel pelo Fundo. Toda
a redacdo e as premissas negociais deste contrato direciona a conclusédo para que, em caso de
rescisdo antecipada, o inquilino tivesse que pagar um volume expressivo pela desocupacéo
antecipada de forma a amortizar o investimento feito. Ha, no entanto, uma tabela no anexa ao
contrato com teor divergente a redagdo e ao espirito da operacdo. A TRX esté elaborando material
com evidencias e parecer especializado sobre o0 tema e ir4 apresentar aos cotistas em momento

oportuno de forma a buscar preservar os interesses dos mesmos.

Ha um segundo imével no portfélio do fundo vago. Este é um galpdo localizado em Navegantes,
Santa Catarina, com area bruta locavel (ABL) de 9.793,66m2, anteriormente locado para empresa

Magazine Luiza, cuja devolucdo ocorreu em dezembro de 2014.

Apés andlise da regido, sobre dados coletados ao longo do prazo em que este imovel pertence ao
Fundo, a TRX, ao receber o imével do inquilino, optou por realizar melhorias para a modernizacéo
do imével, as quais o colocaria em condicbes competitivas de mercado frente aos galpdes que foram
desenvolvidos nos ultimos 5 anos naquela regido. Reformas e modernizac6es fazem parte do dia a

dia de uma carteira de imoveis cujo foco é de longo prazo.

Tais moderniza¢gbes incluiram a troca de telhas, por material mais eficiente no que tange ao

isolamento termo acustico, modernizacao do piso/pétio, reforma na area administrativa e ajustes de
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estrutura. Neste sentido, a TRX demonstra nhovamente sua geracao de valor para o Fundo e seus
cotistas por meio da atuacdo como gestor e consultora imobilidria, ao conseguir que a construtora
gue realizou a obra em outubro de 2005 fosse responsavel pela realizacdo de alguns ajustes de
estrutura. Vale ressaltar que, ainda que a garantia de obra, por lei, seja valida por 5 anos (até outubro
de 2010, neste caso), a TRX conseguiu, por meio de laudos, diversas visitas técnicas, reunifes e
negociacdes, exigir da construtora a realizacdo de tais ajustes sem que o0s custos fossem arcados

pelo Fundo e seus cotistas.

Ao todo, foram investidos aproximadamente R$ 2.000.000,00 para a reforma de modernizagéo deste
imovel, dos quais a construtora — Pré Fabricar, honrou com servigos or¢cados em aproximadamente
R$ 800.000,00 e o Fundo com os R$ 1.200.000,00 restantes que cobririam os demais itens listados
acima. Para tanto foram utilizados recursos disponiveis em caixa a época. Tal investimento foi
apresentado aos cotistas em Assembleia Geral realizada em 22 de abril de 2015, na qual houve

plena ciéncia e concordéancia pela maioria dos presentes para sua implementacéao.

Ainda sobre este ativo, a TRX informa que, conforme Fato Relevante de 18 de novembro de 2015,
naquele mesmo més o Fundo recebeu da empresa Magazine Luiza a quantia de R$ 158.050,00,
referentes a ajustes que deveriam ter sido realizados pelo inquilino quando da devolug&o do imovel.
Tal quantia foi considerado na distribui¢cdo de dividendos do Fundo do més subsequente (dezembro
de 2015).

No que tange a recolocacao dos imoveis sob sua gestdo, a TRX ndo mede esforcos para que tal fato
se concretize com maior celeridade possivel. Neste sentido, tdo logo os fatos de que haveriam
devolugBes ou intengBes de devolugdes antecipadas dos imoveis se tornaram conhecidos, a TRX,
em ato subsequente, contatou as empresas imobilidrias que julga terem maior capacidade e

eficiéncia na recolocacdo desses ativos.

No caso do imdvel locado a Pilkington, logo ap6s a informacéo de possibilidade de desocupacao do
imovel, a CB Richard Ellis (CBRE), mesma empresa que nos apresentou o imoével na época de sua
aquisicao pelo Fundo e com quem a TRX possui longo histérico de relacionamento, foi acionada,
para que o trabalho de prospeccao de novo inquilino tivesse inicio nhaguele mesmo momento. Para
tanto, foi apresentada uma lista contendo um volume superior a 300 potenciais inquilinos para a
ocupacao do imovel. A TRX desenvolveu junto com a CBRE uma estratégia de prospeccao para este
ativo, criou material de marketing e divulgacdo, e vem ao longo do tempo acompanhando

semanalmente através de relatérios e reunides presenciais a evolucdo deste assunto. Obviamente,
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0 momento econdmico que o pais vive tem feito com que diversas empresas posterguem sua tomada

de decisao, o que certamente impacta na velocidade de recolocac¢édo de um novo inquilino no imovel.

Para o caso de imovel de Navegantes, anteriormente locado a Magazine Luiza, cabe esclarecer que
a TRX optou pela contratacdo de duas empresas com grande atuacdo e expertise local: a Via
Iméveis, com influéncia na microrregido de Navegantes e a TOP Imdveis, que conta com abrangéncia
por toda regido sul do pais. A Via Iméveis foi contatada no primeiro momento quando da
desocupacédo do imével, e, posteriormente, a TOP Imdveis, com 0 objetivo de se ter uma area de

influéncia/prospeccéo maior. Também é realizado um acompanhamento semanal a respeito da

evolugéo do pipeline de potenciais interessados.
IV — POTENCIAIS NOVAS OPORTUNIDADES

Em marco de 2013, com o intuito de aumentar a diversificacao no portfélio do Fundo, consequente
diminuicéo de risco para os cotistas em razdo da maior diversificagédo, e de atrair maior liquidez para
as cotas do Fundo por meio do crescimento se seu patriménio liquido e representatividade dentro do
mercado de fundos de investimento imobiliario, a TRX propds aos cotistas uma nova emissao de
cotas, no volume de R$ 130.000.000,00, os quais seriam utilizados para o investimento em novos

ativos.

Em Assembleia Geral de Cotistas datada de 20 de marco de 2013 foi apresentada lista de 12
potenciais ativos que seriam passiveis de investimento, caso a emissao fosse aprovada e tivesse
sucesso na captagdo. Para alguns destes havia estavam op¢do de compra, e para outros néo.
Conforme exposto na assembleia, todas as 12 potenciais operagfes apresentadas estavam ainda
sujeitas a diligéncia prévia (juridica, imobiliaria, técnica, e analise de crédito do inquilino). A
assembleia optou por ndo dar sequéncia a nova emissdo para esse fim, e em fungcédo disso as
diligéncias nao evoluiram e tampouco as negocia¢des foram conduzidas. Nenhum ativo novo foi
adquirido pelo Fundo e nenhuma diligéncia foi concluida, de modo que as alegacfes apresentadas
pelo Sr. Fred Calim de Carvalho a este respeito nao refletem a totalidade de informacdes que devem
ser consideradas para a andlise da diligéncia e da atencdo que a TRX emprega na verificacao de

potenciais novos investimentos pelo Fundo.

* k k k%

Por fim, a TRX ressalta ainda que em busca do constante aprimoramento técnico para a realizacao

das atividades as quais se propOe, atrai profissionais com profundo conhecimento em suas
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respectivas areas de atuacdo. Seu time de profissionais atualmente €& composto por
aproximadamente 70 pessoas, entre colaboradores e sécios — todos atuantes na empresa. A
estrutura organizacional de TRX conta com equipe de gestdo de fundos, projetos e aprovacgoes,
engenharia, juridico, analise de crédito, gestdo de portfélio e, entre outros, time dedicado

especificamente a atividade de relacionamento com investidores.

A TRX tem forte compromisso com a transparéncia e disponibiliza ao mercado relatérios de
acompanhamento com periodicidade mensal e trimestral, realiza eventos anuais para visita aos
ativos investidos por este e demais fundos geridos pela TRX, cafés da manh& com gestor, e uma vez
ao ano, o TRX Day — conjunto de trés eventos em que sdo apresentadas todas as estratégias de
atuacdo da empresa, em S&o Paulo, Rio de Janeiro e Miami. Também fazem parte da agenda

recorrente, contatos e reunides peridédicas com investidores.

Sendo o que nos cumpria até o presente momento, permanecemos a disposi¢cdo para quaisquer

esclarecimentos que se fagam necessarios.
Atenciosamente,
TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA.

TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.



