TRX

TRX Edificios Corporativos Relatério Gerencial
XTED11 - FlI Setembro 2016
DADOS DO FUNDO DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

A distribuicdo de rendimentos esta suspensa até que as receitas provenien-
tes dos alugueis e as despesas de manutencao dos ativos e do Fundo estejam
PRAZ0 Indeterminado equalizadas, gerando resultado positivo. Abaixo, demonstramos as receitas e
despesas referentes ao més de setembro!”.

DATA DE INiCIO Novembro/2012

VALOR DE MERCADO R$ 32.728.770,00
RECEITA IMOBILIARIA 78.642,00 DESPESAS DO FUNDO (52.928,62)
VALOR PATRIMONIAL R$ 93.361.405,44
Remuneracao dos Prestadores'? (51.479,77)
VALOR INICIAL DA COTA R$ 1 om
$100.0 RECEITA FINANCEIRA 10.311,78  Taxa Cetip (1.350,00)
VALOR PATRIMONIAL DA COTA R$ 63,64 Taxa Selic (21,09)
RECEITAS TOTAIS 88.953,78  Outras Despesas (77,80)
PUBLICO ALVO Investidores em geral
"0 demonstrativo abaixo apresenta o fluxo de recebimentos
e pagamentos ocorridos no Fundo no més de setembro. Por DESPESAS GT-PLAZA [113.439,96]
se tratar de regime de caixa, pode apresentar variacoes
QTD DE INVESTIDORES 3.509 quando comparado a DRE contabil, disponibilizada IPTU (30.750,49)
mensalmente pelo administrador do Fundo.
cODIGO BOVESPA XTED11 Z'Deve-se as taxas de administracao, custddia e escrituracao. Condominio (81.727,71)
Energia Elétrica (961,76)
QUANTIDADE DE COTAS 1.467.000 Cotas
TIPO DE CONDOMINIO Fechado DESPESAS ATLANTICO (47.101,27)
Condominio (42.331,34)
CNPJ 15.006.267/0001-63
Relatério de Pesquisa de Mercado (9.329,45)
TAXA DE ADM / CUSTODIA/ 1,20% + ooreo
GESTAO escrituragdo Liquido do fundo®?
DESPESAS TOTAIS (218.029,37)

Para efeito de calculos de desempenho, consideramos a cota inicial apds a amortizacdo ocorrida em junho de 2013 (R$ 72,74); e

2 Taxas de Adm/Gestao e Custddia, conforme consta no regulamento. Com o intuito de prover maior alinhamento com os cotistas, a TRX revisou sua
metodologia de calculo para cobranca da taxa de gestdo, em fevereiro de 2016, a taxa foi limitada a um percentual da receita bruta do fundo (7,73%). RESULTADO [129075,59]
Apés a desocupacao do imdvel de Macaé/RJ, o Fundo teve sua receita de aluguel significativamente reduzida, e neste momento a TRX, por mera
liberalidade, decidiu isentar o Fundo do pagamento da taxa de gestdo, sendo certo que talisencdo durara por 6 (seis) meses ou até que novas locacdes
viabilizem um fluxo de caixa positivo ao fundo, o que ocorrer primeiro. Podendo esta isencao ser prorrogada a exclusivo critério da TRX, o que, caso
ocorra, sera devidamente comunicado ao mercado. QUANTIDADE DE QUOTAS 1.467.000

Distribuicao -

TRIBUTACAO

Os rendimentos distribuidos mensalmente aos cotistas pessoas fisicas que detenham menos de 10% das cotas sao isentos de
Imposto de Renda, caso as cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, e desde que o fundo conte com no minimo 50 (cinquenta) cotistas.

Os eventuais ganhos provenientes da venda de cotas sao tributados, para pessoa fisica, em 20%. Para mais informacdes, consulte
o regulamento.

OBJETIVO PUBLICO-ALVO

Aquisicdo de edificios e empreendimentos corporativos ja 0 TRX Edificios Corporativos - XTED11 é destinado a pessoas
construidos, com o intuito de auferir renda decorrente do re- fisicas, juridicas, fundos de investimento e investidores insti-
cebimento de receitas de locacdo dos imoéveis e, ocasional- tucionais, residentes no Brasil e no exterior, que tenham por
mente, da alienacao dos ativos imobilidrios, ou dos direitos objetivo obter rendimento mensal de longo prazo.

creditdrios vinculados ou decorrentes dos ativos imobiliarios.
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RENTABILIDADE

Demonstramos nas tabelas abaixo, a rentabilidade mensal e acumulada do Fundo XTED11. Na primeira, foram considerados os
precos de fechamento das cotas negociadas no mercado secundario, acumulando uma rentabilidade de 13,46% nos ultimos 12
meses na distribuicdo de rendimentos advindos das receitas imobiliaria e financeira.

No conceito patrimonial, demonstrado na segunda tabela, o rendimento acumulado nos mesmos Ultimos 12 meses totalizou 6,69%.
Neste periodo, o valor da cota patrimonial foi impactado principalmente pela precificacdo dos ativos na avaliacdo imobiliaria
realizada em dezembro de 2015.

1. Com base no preco de fechamento das cotas negociadas no mercado secundario

0uUT/15 NOV/15 | DEZ/15 | JAN/16 | FEV/16 | MAR/16 | ABR/16 | MAI/16 | JUN/16 | JUL/16 | AGO/16 | SET/16 |ACUMULADO

R$/Cota 0,6087 0,6267 0,8468 0,4549 0,3822 0,3695 0,3790 0,3059 0,3233 0,0000 0,0000 0,0000

Dividendos
Yield 1,51% 1,53% 2,12% 1,59% 1,28% 1,18% 1,46% 1,36% 1,44% 0,00% 0,00% 0,00% 13,46%
Variacao R$/Cota 40,34 40,89 39,95 28,60 29,95 31,40 26,00 22,50 22,50 24,60 22,40 22,31 22,31
Preco das
Caie % -3,05% 1,36% -2,30%  -28,41% 4,72% 4,84% -17,20%  -13,46% 0,00% 9,33% -8,94% -0,40% -44,70%

Dividendos + Variacao -1,54% 2,90% -0,18%  -26,82%  6,00% 6,02% -15,74%  -12,10% 1,44% 9,33% -8,94% -0,40% -31,24%

2. Com base no valor da cota patrimonial

0UT/15 NOV/15 | DEZ/15 | JAN/16 | FEV/16 | MAR/16 | ABR/16 | MAI/16 | JUN/16 | JUL/16 | AGO/16 SET/16 |ACUMULADO

R$/Cota 0,6087 0,6267 0,8468 0,4549 0,3822 0,3695 0,3790 0,3059 0,3233 0,0000 0,0000 0,0000 4,30
Dividendos
Yield 0,95% 0,97% 1,32% 0,71% 0,60% 0,58% 0,59% 0,48% 0,50% 0,00% 0,00% 0,00% 6,69%
Variagao R$/Cota 64,2913 64,2866 64,2268 64,2225 64,2314 64,2381 64,2401 64,3167 64,1716 63,7492 63,7084 63,6400 63,64
Preco das
Cotas % -0,01% -0,01% -0,09% -0,01% 0,01% 0,01% 0,00% 0,12% -0,23% -0,66% -0,06% -0,11% -1,01%
Dividendos + Variacao 0,94% 0,97% 1,23% 0,70% 0,61% 0,59% 0,59% 0,59% 0,28% -0,66% -0,06% -0,11% 5,68%
2,5000%
2,0000%
1,5000%
1,0000%
j -
0,5000%
0,0000%
DEZ/2012 AG0/2016
RENTABILIDADE ALVO: 9,5% A.A. ATUALIZADO IPCA YIELD = (DIVIDENDO/PRECO DE EMISSAO) @ Y|ELD = (DIVIDENDO/PRECO DE MERCADO)
LIQUIDEZ
Set16 Ano 12M
VOLUME NEGOCIADO (R$ MILHOES) 1,0 15,0 19,5
GIRO (% DO TOTAL DE COTAS NEGOCIADAS) 3,3% 41,1% 48,8%
Volume de Cotas Negociados X Preco de Negociacao
40.000 120,00
Impacto decorrente da amortizacao de quotas ocorrida
L 100,00 em junho de 2013 (R$ 72,74);
30.000 V'\
a 80,00 o Efeito decorrente da divulgacao ao Mercado sobre a intencao
L"\IV\-\W\ GJ da Peugeot em desocupar o imdvel de Sao Paulo/ SP;
20.000 \J 60,00
“ NN ‘ Q 40,00 o Efeito decorrente da divulgacao ao Mercado sobre a intencao
10.000 o da Petrobras em desocupar o imével de Macaé/RJ; e
20,00
o Efeito decorrente da divulgacao ao Mercado sobre a decisao
0 0,00 da Petrobras em desocupar o imével em Macaé/ RJ.

Jan/13 I VOLUME =~—~~— PRECODE _ Set/ 16
NEGOCIADO NEGOCIACAO
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CARTEIRA DE INVESTIMENTOS

Grafico de investimento por classe de ativo (%)
Atualmente 0,9% da carteira do fundo esta alocada em dois

empreendimentos corporativos. Os recursos nao alocados em
empreendimentos imobiliarios totalizavam, no fechamento de
setembro de 2016, R$ R$ 821.389,82 o equivalente a 99,1% do
patrimdnio atualizado do fundo. Este montante esta aplicado
em fundos de renda fixa administrados e geridos pelo Itad. Ao
lado, o grafico traz o investimento por classe de ativo, obser-
vando a divisao da carteira.

0,9%
RENDA FIXA

99.1%
IMOVEIS
DIVERSIFICACAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA
Ativos por estado Ativos por segmento de Atuac3o (% da receita)
1,6%
CIPHER
TECNOLOGIA

8,4%
PEUGEOT
AUTOMOBILISTICO
50% 50%
MACAE/RJ SAO PAULO/ SP
90%
AREAVAGA "
CONTRATOS DE LOCACAO
Vacancia Fisica [Metros quadrados M?) Vacéncia Financeira (% da Receita)
oc o OCUPADO
PAD
, Y . 10%
16.813 m 2.197,60 m? 90%
12%
ATLANTICO CT-PLAZA
ATLANTICO 20%
oFFicE orrice
12.462,69 m? °
66% GT-PLAZA
4.350,63 m?
23%
Tipologia dos Contratos (% da Receita) Vencimento dos Contratos (% da Receita)
PEUGEQOT
90%
83,7%
CIPHER
16,3%
10%
0% — —
C:’ftfams Contratos Inguilino em Maio 2021 Dezembro 2021
tipicos Tipicos prospeccao
Considera as areas vagas no GT Plaza em S&ao Paulo/SP e Atlantico Office em Macaé/RJ. Para célculo, foi utilizada a média do valor por metro quadrado contratualmente fechados (Peugeot +

Cipher), somados ao valor do Ultimo aluguel pago pela Petrobras (100% vago)
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FLUXO PREVISTO DE DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS - PROXIMOS 12 MESES"

ouT/16 NOV/16 DEZ/16 JAN/17 FEV/17 MAR/17 ABR/17 MAI/17 JUN/17 JuL/17 AGO/17 SET/17
RECEITAS

Receita Imobiliaria 78.642,00 78.642,00 93.933,50 98.202,02 98.202,02 98.202,02 98.202,02 98.202,02 98.966,59 98.966,59 98.966,59 98.966,59
Receita Financeira 6.253,99 5.412,19 4.626,96 3.841,54 3.167,23 2.641,47 1.652,30 319,80 - - - -
Petrobras (multa prevista) - - 233.599,89 - _ _ _ _ - - _ -
RECEITAS - TOTAL 86.761,85 84.054,19  332.160,35  106.758,51 106.084,20 105.558,43  104.569,27 103.236,77  104.497,05  104.497,05 104.497,05  104.497,05
oesess |
Administragdo + Custddia + Escrit. 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14 26.329,14
Gestao - - - - - - - - - - - -
Auditoria - anual - - 31.417,50 - - - - - - - - -
Laudo de Avaliacao - anual 8.163,27 - 30.000,00 - - - - - - - -
Taxa Anbima 599,00 568,85 568,85 568,85 568,85 568,85

Taxa CVM 6.899,71 - - 6.899,71 - - 6.899,71 - - 6.899,71 - -
Taxa Bovespa - - - - 7.488,25 - - - - - - -
Taxa Cetip 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00 1.350,00
Taxa Selic 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95 20,95
Outras Despesas 350,76 - - - - - - - - - - -
Atléntico Office - Despesas Gerais 42.930,76 50.250,00 55.250,00 55.250,00 55.250,00 55.250,00 55.250,00 55.250,00 50.250,00 50.250,00 50.250,00 50.250,00
Atlantico Office - IPTU - - 40.850,89 - - 9.800,00 9.800,00 9.800,00 9.800,00 9.800,00 9.800,00 9.800,00
GT-Plaza - Peugeot 91.700,78 83.000,00 205.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00 83.000,00
GT-Plaza - Cipher 8.916,32 8.916,32 8.916,32

GT-Plaza - IPTU 30.953,31 35.000,00 35.000,00 - - 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00
DESPESAS - TOTAL 209.297,68  195.950,09  434.703,65 181.766,12  182.923,51  210.750,09  218.218,65  210.750,09  206.318,94  212.649,80  206.318,94  205.750,09

Distribuicao Total -122.535,83  -111.895,90 -102.543,30 -75.007,61 -76.839,31  -105.191,66 -113.649,38 -107.513,32 -101.821,89 -108.152,75 -101.821,89 -101.253,04
DISTRIBUICAO LiQUIDA / COTA - = = = = s > > > - - -

Saldo disponivel em Caixa

(aplicacdo Fundo DI) 698.853.99

Saldo em Caixa (-) Despesas

NVEREEs 698.853,99 586.958,09 484.414,78  409.407,17 332.567,86  227.376,20  113.726,82 6.213,50 -95.608,38 -203.761,13 -305.583,02 -406.836,06

stribuicao d itidos na ta 3 apresentada sao estimac

es de mercado

presentam qual TRX, estando sujeitos, portan

ndo impactar diretamente

valore ndigoes, éc ianto financeiro

ados aqui, pod rem apurados
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CONSIDERACOES E FATOS RELEVANTES

Comunicado ao Mercado | 20 de setembro de 2016

Na qualidade de administrador do fundo, o BTG Pactual divulgou um comunicado no dia 30 de setembro, fazendo referéncia
ao comunicado ao mercado divulgado em 15/02/2016, relacionado a publicacdo da Instrucao CVM 571 de 25 de novembro de
2015 ("ICVM 5717), que altera a Instrucao CVM 472 de 31 de outubro de 2008 (“ICVM 472"), para comunicar aos cotistas dos FlI
e ao mercado em geral que:

Conforme orientacdo emanada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CYM”] e da ICVM 571, a Administradora procedera
com a convocacdo de assembleia geral extraordinaria para a devida adaptacdo do regulamento do Fundo a ICVM 571. As
convocacdes de tais assembleias comecarao a ser enviadas em 20/09/2016, mas também serao todas disponibilizadas no
site da Administradora, na pagina da rede mundial de computadores de cada um dos Fll, no endereco a seguir: https://www.
btgpactual.com/home/AssetManagement.aspx/Fundosinvestimentolmobiliario. Nesse sentido, e sem prejuizo da postagem
das convocacoes, tem o presente comunicado o objetivo de solicitar aos cotistas dos Fll administrados pela Administradora
que busquem acompanhar as convocacdes divulgadas pelo site, para que tenham o maior tempo habil possivel de se
programar para as respectivas assembleias.

Edital de Convocacao | 27 de setembro de 2016

Em 27 de setembro, o BTG Pactual convocou os cotistas do Fundo para participar da Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas, a ser realizada no dia 14 de outubro de 2016, as 09:00h, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.® 3.477 - 14° andar, a qual terd como ordem do dia, a aprovacao da adaptacao do regulamento do
Fundo, nos termos disponiveis no Edital de convocacao divulgado nesta data.

Prospeccao de Novos Inquilinos

ATRXesta trabalhando na prospeccao de novos inquilinos para ocupar os edificios que até o ano de 2015 eram monousuarios.
A estratégia abrange a prospeccao de inquilinos que ocupem o edificio parcialmente, mitigando assim, a concentracao do
risco de vacancia.

Abaixo, disponibilizamos um monitoramento das negociacées em andamento, para que possam acompanha-las. Além dos
esforcos do time comercial da TRX, contamos também com os servicos de CBRE (www.cbre.com.br], imobiliaria especializada
contratada para auxiliar no processo de prospeccao de inquilinos para os edificios GT-Plaza (S3o Paulo/SP) e Atlantico Office
(Macaé/RJ).
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Atlantico Office

EMPRESA SEGMENTO STATUS OBSERVACAO

Instituicao Publica Area de Interesse: Térreo e Mezanino. Negociacoes em andamento.

GT-Plaza

EMPRESA SEGMENTO STATUS OBSERVACAQ

Reuniao realizada e informacdes do edificio apresentadas. Em
1 Industria

analise pela empresa.

Processo foi postergado, devido a outros projetos da empresa.

2 Engenharia . q
9 Assunto devera ser retomado no fim do segundo semestre do ano.

Reuniao realizada e processo de relocalizacao retomado.
3 Transporte Preferéncia por regides proximas ao transporte publico,
informacoes do edificio apresentadas ao CEO da empresa.

Processo de relocalizacao iniciado. Buscam por alternativas
4 Transporte na regiao da Zona Sul da Marginal. Informacdes do GT Plaza
apresentadas ao presidente da empresa.

5 Tecnologia Em anélise pela empresa.

Material com fotos e informacdes técnicas enviadas ao presidente.

6 Imsiiiuice e Ensfine Aguardamos andlise interna da diretoria.

Processo de relocalizacao paralisado devido a pedido da diretoria.

7 Industria ) - A
Processo serd retomado no préximo més.
. Processo deverd evoluir ao longo deste semestre. Seguiremos
8 Engenharia .
monitorando.
. Novo call realizado. Andlise da demanda retornou para Sao Paulo.
9 Varejo . -
GT Plaza segue como boa alternativa em relacao a custos.
10 Aemeive Demonstraram interesse pelo térreo, foi enviado proposta e estamos

aguardando retorno.

. Em negociacao/ visita/ temperatura alta Em analise/ temperatura média . Declinado/ temperatura baixa
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PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Iméveis 02

Vacéancia Financeira (%) 90%

Area Bruta Locavel Total 19.010,92 m?
Média de Receita Imobiliaria por m? R$ 4,94

ATLANTICO OFFICE/RJ

Edificio inaugurado em 2007, considerado referéncia no municipio de Macaé, no Rio de Janeiro. Foram investidos cerca de R$ 7 milhdes
para que o imovel pudesse ser adaptado ao padrao exigido pela Petrobras.

E composto por uma torre com 12 pavimentos, divididos em quatro andares de garagem com 154 vagas e andar térreo com pé direito
duplo no foyer. Ha, ainda, um centro de negdcios e um auditério com capacidade para 50 pessoas no mezanino, seis pavimentos com

cinco salas por andar e cobertura composta por quatro salas com terraco privativo.

Edificio: Atlantico Office
Endereco: Avenida Rui Barbosa, n° 2390 - Cajueiros - Macaé / RJ

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

DO EMPREENDIMENTO REGULARIDADE
Perfil do Imével Edificio Corporativo Seguro Patrimonial Mapfre Seguros
taoce )
Setor de Atuacdo Escritério Habite-se 19/12/2006
WData de emissao - ndo ha data de vencimento prevista
Localizacao Macaé - RJ
Area do Terreno 1.600,00 m?
Area Bruta Locavel 12.462,69 m2

Valor do Imovel

R$ 57.458.320,00

(&
e
Atlantico Office
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GT-PLAZA

Inaugurado em 1991, proximo a Avenida das Nacées Unidas e a estacdo de Metrd Santo Amaro, o edificio passou por um retrofit
completo para adequacao de suas caracteristicas e consequente relocacao a patamares de mercado, no ano de 2011.

0O edificio possui 7 andares, dois conjuntos por andar, 1 subsolo e 146 vagas de garagem divididas entre o subsolo e o patio externo.

Edificio: GT

Plaza

XTED11 - Fll - Relatério Gerencial - Setembro 2016

Endereco: Rua Eng.° Francisco Pitta Britto, n® 779 - S3o Paulo / SP

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
DO EMPREENDIMENTO

REGULARIDADE

Perfil do Imével

Setor de Atua
Localizacao

Area do Terre

cao

no

Area Bruta Locavel

Valor do Imovel "

Edificio Corporativo Seguro Patrimonial Chubb Seguros

Habite-se 04/07/1991

Escritério

Sao Paulo - SP
4.069,00 m?
6.548,23 m?

R$ 30.576.000,00

Data de emissdo - ndo ha data de vencimento prevista

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS % PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
CONTRATO DE LOCACAO 1 CONTRATO DE LOCACAO 2

PEUGEOT
Empresa Peugeot Empresa BR Connection
Tipo Tipico Tipo Tipico
Prazo 05 anos Prazo 05 anos
Vencimento Dez/2021 Vencimento Mai/2021
Area Ocupada 1.747,60 m? Area Ocupada 450 m?

N A presente Instituicdo aderiu ao Codigo
.\ ANBIMA de Regulagdo e Melhores

ANBIMA

Préticas

para a Atividade de Gestao de Patriménio

Financeiro no Mercado Doméstico.

W Empresa do Grupo Cipher - Conforme aditivo contratual firmado em 15 de julho de 2016,
o locatario Cipher cedeu o contrato de locacao para outra empresa do mesmo grupo, BR
Connection nos mesmos termos e condi¢ées firmados no contrato inicial.

RELACﬁES COM INVESTIDORES TRX
+55 11 4872-2658 | ri@trx.com.br | xted11@trx.com.br

| www.trx.com.br

PRESTADORES DE SERVICOS

rl‘l‘X @TG Pactual pwe

i

GESTOR ADMINISTRADOR AUDITORIA

Este relatorio é fornecido exclusivamente a titulo informativo e ndo constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitacao de compra ou venda de valores mobilidrios, instrumento

As opinides, estimativas e projecées expressas neste relatério refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetido na data de sua divulgacao e estao, portanto, sujeitas a alteracées
sem aviso prévio. As projecées utilizam dados histéricos e suposicées, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Nao 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 exposicao maxima de perda; e (4) Nao devem

financeiro ou de participacao em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a jurisdicao.

ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante orgaos fiscalizadores ou reguladores.



