TRX

CONSIDERAGOES DO MERCADO

O més de dezembro se encerrou de forma positiva para o mercado de capitais
brasileiro e trouxe um alinhamento otimista das expectativas dos analistas de
mercado para o PIB, com estimativas de aceleragdo do crescimento em 2019,
juros no menor patamar histérico e expectativas ancoradas para a inflagdo.

Esse cendrio de otimismo fez com que o indice Ibovespa fechasse o ano com
valorizagdo de 15,03%, enquanto o IFIX fechou com valorizagdo de 5,62%. A
esperancga de politicas mais conservadoras e pragmaticas no controle dos gastos
orgamentarios, além de perspectivas de uma agenda mais liberal da equipe
econOomica do governo Bolsonaro, sem perder de vista o cendrio internacional
desafiador, sustentam expectativas de que o Brasil inicie em 2019 um ciclo
econdmico positivo vigoroso e sustentavel para os proximos anos.

Segundo relatério mensal elaborado pela Cushman & Wakefield, o mercado de
Lajes Corporativas de Sdo Paulo apresentou em novembro absorgdo liquida de
aproximadamente 16,4 mil m?, o volume de captacdo liquida no ano atingiu 196
mil m?, a maior capta¢do dos Ultimos quatro anos. A vacancia, que encerrou o més
em 21,4%, apresentou uma queda de 0,5 p.p. em relagdo ao més anterior, com o
preco médio pedido por m? em RS 88,00.

J4 o estado do Rio de Janeiro apresentou em novembro uma taxa de vacancia de
39,46%, uma redugdo de 0,44 p.p. em realagdo ao més anterior, a melhora
ocorreu por uma melhora na captagdo na regido do Porto. O prego médio de
locagdo apresentou uma queda de 0,98%, fechando o més em RS 102,97.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

. No dia 20 de dezembro, foi assinada a Escritura de Compra e Venda, que
formalizou a venda da totalidade do imével GT Plaza pelo valor de R$
21.500.000,00 (vinte e um milhdes e quinhentos mil reais) para SAVIMOVEL
COMERCIAL E IMOVEIS LTDA.

CONSIDERACOES DO MES

No més de dezembro, ndo foram identificadas novas oportunidades para
alienagdo do ativo Atlantico Office e embora existam negociagdes em andamento,
ndo foram celebrados novos contratos de locagdo.

Durante o més foram concluidos todos os processos de diligéncia para efetivar a
venda do imével GT Plaza. Assim, no dia 20/12/2018 foi assinada a Escritura de
Compra e Venda e a operagdo de venda do imdvel foi liquidada. O préximo passo
serd a convocagdo de uma Assembleia Geral Extraordindria para deliberar sobre a
destinagdo do valor liquido da venda. A expectativa é de que a Assembleia seja
convocada durante o més de janeiro.

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus, Cushman & Wakefield
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OBIJETIVO DO FUNDO
Aquisicdo 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 imobilidrios,

ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos ativos

imobiliarios.

INFORMAGOES BASICAS

Codigo de Negociagdo
Data de Inicio

Prazo

Publico Alvo

Tipo de Condominio
CNPJ

Taxa de Administragdo
Taxa de Gestdao
Ofertas Concluidas
Quantidade de Cotas
Quantidade de Investidores

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial

XTED11
Janeiro/2012
Indeterminado
Investidores em Geral
Fechado
15.006.267/0001-63
0,2% a.a. do PL

1% a.a. do VM(*)
04

1.792.557

2.221

RS 46.819.165,48

RS Cota RS 26,12
DADOS MERCADO SECUNDARIO

Valor de Mercado RS 32.086.770,30
RS Cota RS 17,90

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 Extraordinaria realizada no dia
14/11/2018, a taxa de gest&o 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.
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DISTRIBUIGCAO DE RENDIMENTOS

A distribuicdo de rendimentos estad suspensa até que as receitas provenientes dos alugueis e as despesas de manutengdo dos ativos e

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) més ano 12 meses
Imobilidria 36.285,99 259.310,11 259.310,11
Financeira 47.703,27 248.987,38 248.987,38
Total 83.989,26 508.297,49 508.297,49
Despesas (em R$) més ano 12 meses
Fundo (39.043,63) (430.604,43) (430.604,43)
Ativos (174.437,05) (3.272.643,07)  (3.272.643,07)
Total (213.480,68)  (3.703.247,50) (3.703.247,50)
Resultado (129.491,42) (2.065.326,07) (2.065.326,07)
Distribuigdo por Cota - - -
PERFORMANCE E LIQUIDEZ

Liquidez més ano 12 meses
Valor Referencial da Cota RS 17,68 RS 26,94 RS 26,94
Variagio da Cota 1,24% -33,56%  -33,56%
Yield (%) - - -
CDI no Periodo ? 0,42% 5,43% 5,43%
IFIX no Periodo 2,22% 5,62% 5,62%
Negociagoes més ano 12 meses
Volume Negociado (RS Milh&es) 0,21 13,45 13,45
Giro (% Total de Cotas Negociadas) 0,68% 35,70% 35,70%
Presenga em Pregbes 100,00% 95,14% 95,14%

(1) O calculo da variagdo da cota no mercado secunddrio segue o
critério: (i) Més: Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do
més base do relatério x Prego de fechamento no Uultimo dia ne
negociagdo do més anterior; (ii) Ano: Prego de fechamento no ultimo
dia ne negociagdo do més base do relatdrio x Pregco de fechamento no
Ultimo dia ne negociacdo do ano anterior e (iii) Prego de fechamento no
ultimo dia de negociagdo do més base do relatério x Prego de
fechamento no uGltimo 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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1 - Desde junho de 2016 ndo ha distribuicdo de rendimentos
devido a alta vacancia do Fundo.

Retorno acumulado 12 meses
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Jun/2013: Impacto decorrente da amortizacdo de cotas referente ao valor do imével
Itambé (RS 22,65 por cota);

Mai/2015: Efeito decorrente da divulgagdo ao Mercado sobre a intengdo da Peugeot em
desocupar o imével de S3o Paulo/ SP;

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

o Abr/2016: Efeito decorrente da divulgagdo ao Mercado sobre a decisdo da Petrobras em
desocupar o imével em Macaé/ RJ.
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA

Os recursos ndo alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de dezembro de 2018, o valor de RS 22.880.936,49
aplicados em fundos de renda fixa, RS 2.473.637,95 fundo de caixa e RS 20.407.298,54 venda do ativo GT Plaza.

Investimento por Classe de Ativo ABL por Cidade

Macaé

Renda 100,0%

Fixa
50,1%

Imdveis
49,9%

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

Atlantico
Office
(Vago)
100,0%

Atlantico
Office
(Vago)
100,0%,

Inquilinos por Segmento de Atuagao
(% da Receita)

Area Vaga
100%

Fonte: Quantum Axis
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PROSPECGCAO DE NOVOS INQUILINOS E COMPRADORES

A comercializagdo dos imdveis é realizada pela equipe comercial da TRX e pela CB Richard Ellis (CBRE). Abaixo, disponibilizamos um
monitoramento das negociagdes em andamento.

GT-PLAZA/SP
Empresa Segmento Objetivo Area de Interesse Status
1 SAMU Aquisicdo 6.548 m? (0] Venda Realizada no dia 20/12/2018
ATLANTICO OFFICE/R)
Empresa Segmento Vo Area de Interesse Status
1 Educacional Locagdo 7.012 m? 0 Proposta

@ temperatura alta @ temperatura média @ temperatura baixa

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Para o portfdlio de dezembro/2018 foi considerado o imdvel GT Plaza.

Quantidade de Iméveis 2
Vacancia Financeira (%) 100,0%
Area Bruta Locavel Total 13.560,29 m?
Receita Imobilidria do Més por m? RS 2,68
Valor Patrimonial por m? (") RS 3.748,12
Valor de Mercado por m?™") RS 2.366,23

(*) Valor dos iméveis apurados em laudo de avaliagio realizado por empresa independente/ Area Bruta Locavel; e
(**) Prego de fechamento no mercado secundario no ultimo dia util do més base / Area Bruta Locavel.

Atlantico Office/RI Caracteristicas do Empreendimento

Perfil do Imdvel Edificio Corporativo
Setor de Atuagdo Escritério
Localizagdo Macaé -RJ
Ano de Inauguragdo 2007
Area do Terreno 1.600,00 m?
Area Bruta Locével 7.012,00 m?
Seguro Patrimonial Mapre Seguros
Habite-se 19/12/2016
Valor do Imével R$ 22.779.000,00
Caracteristicas do Empreendimento Caracteristicas do Contrato de Aluguel
Perfil do Imével Edificio Corporativo Empresa BR Connection
Setor de Atuagdo Escritério Tipo Tipico
Localizagdo S&o Paulo - SP Prazo 05 anos
Ano de Inauguragcdo 1991 Vencimento mai/21
Area do Terreno 4.067,00 m? Area Bruta Locével 437 m?
Area Bruta Locével 6.548,23 m? Empresa Cell Site*
Seguro Patrimonial Chubb Seguros Tipo Tipico
Habite-se 04/07/1991 Prazo 05 anos
Valor do Imdvel RS 24.636.000,00 Vencimento jul/22

Area Bruta Locavel Laje Superior (Telhado)

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

Este relatorio 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 proje¢des expressas neste relatério refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu conteido na data de sua divulgagdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As proje¢des
utilizam dados histéricos e suposicGes, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Ndo estdo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao

configuram, em nenhuma hipdtese, promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante 6rgdos

fiscalizadores ou reguladores.
Leia o Prospecto, o Formulario de Informagdes Complementares, a Ldmina de informagdes essenciais e o regulamento antes de investir
Rentabilidade passada ndo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo € 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



http://www.trx.com.br

