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dos analistas para os principais indicadores
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Ja para 2022, os analistas consultados pelo Banco Central deixaram de lado o otimismo
do inicio de 2021 em relagdo as baixas taxas de Inflagdo e SELIC e preveem que o IPCA
deve fechar o ano préximo de 5,00% e que a SELIC termina 2022 em 11,50% a.a., o que
levaria novamente o Brasil a figurar entre as economias com as maiores taxas de juros
reais do mundo. Além disso, a previsdo para o crescimento do PIB ndo é nada animadora,
ficando bem préxima a 0,00%. Soma-se a isso a imprevisibilidade de um ano com eleigGes
gerais, temos o tempero necessdrio para que as previsdes de corretoras e casas de
research ndo sejam nada animadoras para os ativos listados na bolsa brasileira.

Assim como em 2021, os analistas podem estar errados novamente e os indicadores e
ativos podem terminar 2022 melhor do que o esperado (ou pior). Porém, na nossa visao,
o investidor que busca retornos consistentes de longo prazo deveria estar mais
preocupado com os grandes ciclos e com a qualidade intrinseca dos seus ativos
investidos.

Para os fundos imobilidrios de tijolo, claramente estamos em um momento negativo,
muito impactado pela alta dos juros, porém os pregos dos imdveis tendem a se valorizar
com a inflagdo e em algum momento isso deve impactar positivamente as cotagdes no
mercado secunddrio. Além disso, uma carteira bem gerida, com bons ativos e geradora
de renda, que é corrigida pela inflagdo no caso de imdveis, devera seguir apresentando
performance superior aos indices e, como batemos nessa tecla nos textos anteriores, o
investidor que buscar se amparar nos fundamentos conseguira achar oportunidades de
comprar bons ativos mais baratos do que realmente valem, potencializando assim as
chances de ser bem sucedido no longo prazo.

Em Sdo Paulo, no fechamento de dezembro, houve registro de absorgdo liquida
negativa de 8,9 mil m% Ainda, apresentou um aumento na taxa de vacancia em
0,54p.p. e chegou a 24,82%. O preco do aluguel pedido fechou o més em RS
104,83 por m2,

No Rio de Janeiro a taxa de vacancia apresentou uma queda de 0,69p.p. e chegou
a 35,16% no fechamento do més, ap6s uma absor¢do liquida positiva de 10,6 mil
m2. No fechamento do més, o valor do aluguel pedido registrou RS 89,02 por m2.

CONSIDERAGOES DO MES

Durante o més de dezembro houve o exercicio do Direito de Preferéncia relativo a
42 Emissdao de Cotas do Fundo, onde foram exercidas 1.333 cotas, restando,
portanto, 106.194 cotas a serem subscritas e integralizadas durante a Oferta, nos
termos da Instrugdo CVM 476.

Os recursos da Oferta possuem como objetivo o suporte as despesas ordinarias
até dezembro de 2022, ja que grande parte dos recursos captados na 32 Emissdo
foram destinados as obras de melhorias e reforma do Unico imével do Fundo, para
adequar o ativo a locagdo do Unico locatario.

As atualizacdes sobre o inquilino e o ativo constam na pégina 05 desse relatério.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

* 52 Oferta — Direito de Preferéncia

* 52 Oferta — Resultado Direito de Preferéncia

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus, Cushman & Wakefield
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Relatdrio Gerencial
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OBJETIVO DO FUNDO

Aquisigdo de edificios e empreendimentos corporativos ja construidos, com
o intuito de auferir renda decorrente do recebimento de receitas de
locagdo dos imdveis e, ocasionalmente, da alienagdo dos ativos imobiliarios,
ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos ativos

imobilidrios.

INFORMACGES BASICAS

Codigo de Negociagao XTED11

Data de Inicio Janeiro/2012
Prazo Indeterminado

Publico Alvo Investidores em Geral
Tipo de Condominio Fechado

CNPJ 15.006.267/0001-63
0,2% a.a. do PL

1% a.a. do VM(*)

Taxa de Administragdo

Taxa de Gestdo

Ofertas Concluidas 02
Quantidade de Cotas 1.936.237
Quantidade de Investidores 4.586

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 27.314.371,70

Cota RS 14,11
DADOS MERCADO SECUNDARIO

RS 12.237.017,84
RS 6,32

Valor de Mercado
RS Cota

TRIBUTAGCAO

Os rendimentos distribuidos aos cotistas PF que detenham menos de 10% das
cotas sdo isentos de Imposto de Renda. Os eventuais ganhos provenientes da
venda de cotas sdo tributados em 20%. Para mais informagdes, consulte o

regulamento.

GESTOR

TRX Gestora de Recursos LTDA CNPJ: 13.362.610/0001-87

ADMINISTRADOR E CUSTODIANTE

BTG Pactual Servigos Financeiros CNPJ: 59.281.253/0001-23

ESCRITURADOR

BTG Pactual Servigos Financeiros CNPJ: 59.281.253/0001-23

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


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=243258&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=251014&cvm=true

DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS
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A distribuicdao de rendimentos esta suspensa até que as receitas provenientes dos aluguéis e as despesas de manutenc¢ao do ativo do
Fundo estejam novamente equalizadas, gerando resultado positivo ao Fundo. Abaixo, demonstramos o fluxo de receitas e despesas
ocorridas no critério de regime de caixa, podendo apresentar variagdes quando comparado a DRE contabil, disponibilizada

mensalmente pelo administrador do Fundo.

Receita (em RS) Dezembro Ano 12 meses
Imobiliaria 0,00 0,00 0,00
Financeira 694,40 7.295,68 7.295,68
Total 694,40 7.295,68 7.295,68
Despesas (em R$) Dezembro Ano 12 meses

Fundo (40.702,19) (508.213,07) (508.213,07)
Ativos - (164.876,93) (164.876,93)
Total (40.702,19) (673.090,00) (673.090,00)
Resultado (40.007,79) (665.794,32)  (665.794,32)
Distribuigao por 0,00 0,00 0,00
Cota
PERFORMANCE E LIQUIDEZ
Liquidez Dezembro Ano 12 meses
Valor Referencial da Cota R$ 6,18 RS 7,04 RS 7,04
Variagdo da Cota 2,27% -10,23%  -10,23%
Yield (%) 0,00% 0,00% 0,00%
CDI no Periodo @ 0,65%  3,79% 3,79%
IFIX no Periodo 8,78% -2,28% -2,28%
Negociagoes Dezembro Ano 12 meses
Volume Negociado (RS Milhdes) 0,06 2,59 2,59
H 0,
Giro (/.o Total de Cotas 0,46% 19,37% 19,37%
Negociadas)
Presenga em Pregdes 100,00% 100,00% 100,00%

Yield Historico
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1 - Desde junho de 2016 ndo hd distribui¢cdo de rendimentos

devido a vacancia do Fundo.
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Jun/2013: Impacto decorrente da amortizagdo de cotas referente ao valor do imével

(1) O célculo da variagdo da cota no mercado secunddario foi ajustado
pela amortizagdo realizada em fevereiro/19, em referéncia a venda do

imovel GT Plaza, e segue o critério: (i) Més: Prego de fechamento no
ultimo dia ne negociagdo do més base do relatério x Prego de
fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més anterior; (ii) Ano:

Pre¢o de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més base do
relatério x Prego de fechamento no uUltimo dia ne negociagdo do ano
anterior e (iii) Preco de fechamento no uUltimo dia de negociagdo do més
base do relatdrio x Pregco de fechamento no Gltimo dia de negociagdo do
décimo segundo més anterior; e (2) CDI taxa representada com
desconto de 15% referentes a impostos estimado.
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Mai/2015: Efeito decorrente da divulgagdo ao Mercado sobre a intengdo da Peugeot
em desocupar o imével de Sdo Paulo/ SP;

Jan/2016: Efeito decorrente da divulgacdo ao Mercado sobre a intengdo da Petrobras
em desocupar o imével de Macaé/ RJ; e

Abr/2016: Efeito decorrente da divulgacdo ao Mercado sobre a decisdo da Petrobras
em desocupar o imével em Macaé/ RJ.

Fev/2019: Impacto decorrente da amortizacdo referente a venda do ativo GT Plaza/SP.
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA

Os recursos ndo alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de dezembro de 2021, o valor de RS 109.283,06,
aplicados em fundos de Renda Fixa.

Investimento por Classe de Ativo ABL por Cidade

Renda Fixa
0,5%

Macaé
100,0%

Imdveis
99,5%

Vacéncia Fisica (m?) Vacancia Financeira
(% da Receita)

Atlantico
Office
0,0%

Atlantico
Office
100%

Inquilinos por Segmento de Atuagao
(% da Receita)

Educacional
100%

Fonte: Quantum Axis
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PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Iméveis 1
Vacancia Financeira (%) -

Area Bruta Locavel Total 7.463,71 m?

Receita Imobilidria do Més por m? RS -
Valor Patrimonial por m? (*) RS 3.659,62
Valor de Mercado por m?"” RS 1.639,53

(*) Valor dos iméveis apurados em laudo de avaliagdo realizado por empresa independente/ Area Bruta Locavel; e
(**) Preco de fechamento no mercado secundario no ultimo dia Gtil do més base / Area Bruta Locéavel

CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE LOCAGAO

Locatario Sociedade de Ensino Superior Estacio de Sa Ltda

Prazo de Locagao

Vigéncia do Contrato

Valor do Aluguel Mensal
indice de Correcdo Anual
Garantia

Caréncia

Desconto Adicional de 50%

Aviso Prévio para Rescisao

15 anos

06/01/2021 a 31/12/2035

R$ 164.201,62

IPCA

Fianca do Grupo Controlador (YDUQS)
Até 31/12/2023

Entre 01/01/2024 a 31/12/2024

90 dias

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

Perfil do Imodvel

Setor de Atuacao
Localizacao

Ano de Inauguracao
Area do Terreno

Area Bruta Locavel
Seguro Patrimonial / Vigéncia

Valor do Imovel

Edificio Corporativo

Escritorio

Avenida Rui Barbosa — 2390 - Macaé —RJ
2007

1.600,00 m?

7.463,71 m?

Mitsui Sumitomo Seguros — 07/2021 a
07/2022

R$ 24.028.000,00

Relatério Gerencial XTED11 — Dezembro 2021
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ATUALIZAGOES DA LOCATARIA NO ATLANTICO OFFICE/RJ

1 — As aulas presenciais e online se iniciaram na unidade em agosto de 2021.

2 — S3o cerca de 3.000 alunos de forma presencial divididos em dois periodos — diurno e
noturno, matriculados em diversos cursos como Arquitetura, Engenharia Civil, Ambiental,
de Petrdleo, Direito, Enfermagem, Ciéncias Contabeis, Educacao Fisica, entre outros.

3 — Os investimentos realizados pela Estacio para adequagdo do imodvel as suas
necessidades sdo de aproximadamente RS 8,5 milhdes.

FOTOS ATUAIS DO IMOVEL — ATLANTICO OFFICE/R)

Autorregulacao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria

RELAGOES COM INVESTIDORES TRX
+55 11 4872-2600 — Ramal: 2073 | ri@trx.com.br | www.trx.com.br

A Administradora ndo expressa nenhuma opinido, nem assume qualquer responsabilidade pela suficiéncia, consisténcia ou completude de qualquer das informagdes aqui apresentadas, ou por qualquer omissdo com relagdo a
esta apresentagdo. Nenhuma parte mencionada neste paragrafo deve ser responsavel por quaisquer perdas ou danos de qualquer natureza
Este relatério é fornecido exclusivamente a titulo informativo e ndo constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitagdo de compra ou venda de valores mobilidrios, instrumento financeiro ou de participagdo em
qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a jurisdigdo
As opinides, estimativas e projecdes expressas neste relatorio refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetido na data de sua divulgagdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As projegdes
utilizam dados histéricos e suposi¢des, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Ndo estdo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Ndo
configuram, em nenhuma hipétese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposi¢cdo maxima de perda; e (4) Ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante 6rgdos
fiscalizadores ou reguladores.
Leia o Prospecto, o Formulério de Informagdes Complementares, a Lamina de informag&es essenciais e o regulamento antes de investir.
Rentabilidade passada ndo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. Fundos de investimento ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer
mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito — FGC.
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