TRX

CONSIDERACOES DO MES

O Fundo fechou o0 més de novembro sem alteragdes em sua ocupagdo: 50,1% de vacancia
financeira e 53,0% de vacancia fisica.

Em complemento ao Fato Relevante divulgado no dia 20 de outubro, foi assinado na
sexta-feira, 08 de dezembro de 2017, o contrato de locagdo na modalidade Retrofit com
a empresa Coca-Cola FEMSA para realizagdo de Retrofit e posterior locagdo do ativo
localizado na Rua Sargento Rodoval Cabral Trindade, 780 — Parque Novo Mundo — Sédo
Paulo/SP.

O contrato assinado contém clausulas suspensivas / resolutivas que vinculardo a sua
validade e eficdcia aos seguintes eventos: (a) aprovagdo formal, por parte dos Quotistas
do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Quotistas a ser convocada oportunamente,
(i) dos termos e condigdes finais do contrato de locagdo e da Proposta Comercial que o
embasou, (ii) da realizagdo da reforma substancial do ativo e (iii) da emissdo de novas
quotas do Fundo ao mercado, com o objetivo de captar os recursos necessarios ao
custeio das obras da reforma substancial do ativo; e (b) sucesso na captagdo dos recursos
necessarios ao custeio das obras da reforma substancial do ativo por meio da emissdo
de novas quotas do Fundo ao mercado.

As principais condigdes da locagdo e da emissdo de quotas serdo detalhadamente
informadas por ocasido da publicagdo do edital de convocagdo da referida Assembleia
de Quotistas do Fundo, que devido ao periodo de festas de final de ano, sera realizada
no més de janeiro de 2018.

DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

O TRX Realty Logistica Renda | distribuiu RS 0,3303 por cota como rendimento referente
ao més de novembro. O pagamento foi efetuado no dia 24.11 aos detentores de cotas
em 16.11.17. A distribui¢do é calculada com base no resultado operacional, conforme
demonstrado nas tabelas seguintes:

Nov17 Ano 12 Meses
Receita Imobiliaria 831.964,19 8.555.441,95 10.462.857,23
Receita Financeira 6.025,04 79.302,96 93.126,06
Receitas Totais 837.989,23 8.634.744,91 10.555.983,29

Despesas do Fundo
Despesas dos Ativos

(127.358,99)
(182.251,64)

-1.174.249,08
-1.835.296,60

-1.423.809,84
-2.069.071,50

Despesas Totais (309.610,63) -3.009.545,68 -3.492.881,34

Resultado 528.378,60 5.625.199,23 7.063.101,95

Distribui¢do por Cota 0,3303 3,4109 4,2824
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OBJETIVO DO FUNDO

Aquisi¢do de direitos reais relativos a imdveis de natureza comercial,
construidos e destinados a operacdo de armazéns logisticos e plantas
industriais, locados para inquilinos aprovados apds avaliagdo de risco
de crédito, preferencialmente por meio de contratos de longo prazo.

INFORMAC()ES BASICAS

Cddigo de Negociagdo TRXL11

Data de Inicio Agosto/2010

Prazo Indeterminado

Publico Alvo Investidores em Geral

Tipo de Condominio Fechado

CNPJ 11.839.593/0001-09
Remuneragdo Prestadores  1,48% + escrituragdo sobre o PL (")
Ofertas Concluidas 04

Quantidade de Cotas 1.649.319
Quantidade de Investidores  2.998

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 149.690.246,60
RS Cota RS 90,75

DADOS MERCADO SECUNDARIO

Valor de Mercado RS 129.471.541,50 (+1,9% més anterior)
RS Cota RS 78,50

TRIBUTAGAO

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
informacdes, consulte o regulamento.

GESTOR E CONSULTOR IMOBILIARIO
TRX Gestora de Recursos LTDA
CNPJ: 13.362.610/0001-87

ADMINISTRADOR
Oliveira Trust DTVM S.A.
CNPJ: 36.113.876/0001-91

CUSTODIANTE
Itad Unibanco S.A
CNPJ: 60.701.190/0001-04

ESCRITURADOR
Itau Corretora de Valores S.A
CNPJ: 61.194.353/0001-64

(*) Taxas de Adm/ Gestdo/ Consult. Imobilidria e Custddia, conforme consta no
regulamento. Desde o més de agosto de 2016, a TRX esta concedendo um desconto
nas taxas de Gestdo e Consultoria Imobilidria utilizando-se do seguinte critério: 7,45%
de Consultoria Imobiliaria e 0,65% de Gestdo, calculadas sobre o resultado obtido apds
a subtragdo das despesas recorrentes dos iméveis atualmente vagos (com excegdo do
IPTU) da Receita Bruta originada pelo pagamento dos alugueis ao Fundo, conforme
Fato Relevante divulgado em 17 de agosto de 2016.
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DRE MENSAL RENTABILIDADE
Receita Imobilidria 831.964,19 Nov17 Ano 12 Meses
Ceratti 312.703,37 Valor Referencial da Cota RS 78,50 RS 58,49 RS 58,49
ltambé 229.450,23 Variagdo da Cota (! 1,95% 34,21% 34,21%
Magna 250.416,65 Yield (%) 0,41% 5,17% 6,18%
Koch 39.393,94 CDI no Periodo 0,57% 9,36% 10,59%
Receita Financeira 6.025,04 IFIX no Periodo 2 (0,60%) 18,70% 20,49%
i (1) O célculo da variagdo da cota no mercado secunddario segue o critério: (i) Més: Prego de fechamento no
Renda Fixa 6.025,04 Gltimo dia ne negociacdo do més base do relatério x Preco de fechamento no dltimo dia ne negociagdo do
‘ ‘ més anterior; (ii) Ano: Preco de fechamento no ultimo dia ne negociagdo do més base do relatdério x Prego de
Receitas Totais 837.989,23 fechamento no dltimo dia ne negociagdo do ano anterior e (iii) Preco de fechamento no dltimo dia ne

negociagdo do més base do relatério x Preco de fechamento no tltimo dia ne negociagdo do décimo segundo

Despesas (127.359,00) més anterior; e

(2) Fonte: Quantum Axis.

Remuneracdo Prestadores 2 (122.921,80)

Taxa CVM (2.684,93)

Taxa Bovespa (716,94) Abaixo, apresentamos a série histérica do yield calculado pela cota da emiss&o,

Taxa Anbima (637,00) ponderando os diferentes valores de clot'as emitidas, yield calculado p?!o valor de
fechamento cota no mercado secundario, comparados com a rentabilidade alvo

Cartério/ Correspondéncias (391,22) do Fundo, 9,5% a.a. atualizados pelo IPCA.

Taxa CBLC (7,11) e Rentabilidade alvo: 9,5% a.a. atualizado IPCA

Imével Pq Novo Mundo/ SP (106.080,30) 6,00% o Vield = (Dividendoy/Preco de Emissio)

IPTU (10/10) (59.627,42) 5,00% e Yield = (Dividendo/Preco de Mercado)

Limpeza, Seguranga e Jardinagem (40.357,44) 4,00%

Energia Elétrica (1.916,75) 3,00% 9 o

Monitoramento Eletronico (2.271,58) 2,00% o A e
Controle de Pragas (1.194,00) 1,00% A\Q 2
Agua (713,11)

oo Sl 80088 8888888888855 55555855S5S
IPTU (10/10) (22.114,80)
Seguranga e Portaria (41.475,05)
Agua (470,19) 1- Distribui¢do venda de ISCAR
. 2- Recebimento de aluguel atrasado 2 Aliangas
Energia Elétrica (6.673,50)

3- Recebimento multa desocupacdo Pilkington

Monitoramento Eletrénico (5.907,99) 4- Receb?mento alugueis atr_asados 2 Aliangas )
5- Recebimento acordo 2 Aliangas (Multa por desocupacdo + aluguel atrasado)

Despesas Totais (309.610,63)
Distribui¢do Total 552.941,98
Distribuigdo por cota 0,3203
LIQUIDEZ
10000 12000 Nov17 Ano 12m
9.000 -
8.000 - F'K - 100,00
' b‘ Volume Negociado (RS milhdes) 2,5 26,1 27,6
7.000 - 80,00
6.000 -
| n Giro (% do total de cota negociadas) 1,9% 23,0% 24,8%
5.000 ’ 60,00
I e
3.000 A‘ \ “ ‘ I ‘ ‘ ‘ 40,00 Presenga nos Pregdes 100% 99,56% 99,60%
2.000 1 | \‘ [l 20,00
1.000
0 0,00
Jan/15 Nov/17
= \/olume de Cotas Negociad Prego de Negociaca
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FLUXO DE DISTRIBUICAO DE DIVIDENDOS - PREVISTO 12 MESES (1) - R$

dez/17 fev/18 mar/18 abr/18 jun/18 jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18
Realizado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado Projetado
RECEITAS
Ceratti 312.703,37 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76 347.273,76
Itambé 229.450,23 229.450,23 229.450,23 229.450,23 229.450,23 229.450,23 229.450,23 229.450,23 265.777,68 265.777,68 265.777,68 265.777,68
Magna 250.416,65 250.416,65 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03 277.538,03

Koch Hipermercados 39.393,94 39.393,94 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33 59.583,33
Imével disponivel - Parque Novo Mundo/SP - - - - - - - - - - -
Imével disponivel - Dutra/RJ - - - - - - - - - - -
Receita Financeira 3.969,98 8.895,46 7.348,42 8.121,94 8.121,94 8.508,70 8.121,94 8.895,46 8.895,46 7.735,18 8.895,46 7.735,18

RECEITAS - TOTAL 835.934,17 875.430,04 921.193,77 921.967,28 921.967,28 922.354,04 921.967,28 922.740,80 959.068,26 957.907,98 959.068,26 957.907,98
Administragdo + escrituragdo 31.882,27 33.799,31 27.921,17 30.860,24 30.860,24 32.329,77 30.860,24 33.799,31 33.799,31 29.390,70 33.799,31 29.390,70
Custédia 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50 13.318,50
Gestdo 5.431,44 5.070,73 5.335,69 5.317,97 5.285,47 5.287,99 5.285,47 5.345,75 5.614,38 5.606,84 5.614,38 5.606,84
Consultoria Imobiliaria 62.252,64 58.118,36 61.155,26 60.952,14 60.579,64 60.608,45 60.579,64 61.270,51 64.349,41 64.262,97 64.349,41 64.262,97
Auditoria - - - 28.000,00 - - - - - - - -
Laudo de Avaliagdo - - 40.350,00 - - - - - - - - -
Taxa Anbima B - 637,00 - 637,00 - 637,00 - 637,00 - 637,00 -
Taxa CVM 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93 2.684,93
Taxa Bovespa 716,94 716,94 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00 750,00
Taxa CBLC 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11 7,11
Taxa Selic - 5,92 592 592 592 5,92 5,92 592 592 5,92 5,92 592
Despesas imével Parque Novo Mundo/SP 42.355,84 45.090,23 47.590,23 45.090,23 50.090,23 50.090,23 50.090,23 50.090,23 45.090,23 45.090,23 45.090,23 45.090,23
IPTU Imével Parque Novo Mundo/SP - - 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42 59.627,42
Despesas imével Dutra/RJ 95.817,22 50.227,58 52.727,58 58.727,58 58.727,58 58.727,58 58.727,58 50.227,58 50.227,58 50.227,58 50.227,58 50.227,58
IPTU imével Dutra/R] - - 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80 22.114,80
Outras Despesas - 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00
DESPESAS - TOTAL 254.466,88 210.539,60 335.725,60 328.956,83 306.188,83 307.052,69 306.188,83 300.742,05 299.726,58 294.586,99 299.719,47 294.586,99
RESULTADOS
Distribuigdo 581.467,29 664.890,44 585.468,16 593.010,45 615.778,45 615.301,35 615.778,45 621.998,75 659.341,68 663.320,99 659.341,68 663.320,99
Distribuigdo / Cota 0,352550 0,403130 0,354976 0,359549 0,373353 0,373064 0,373353 0,377125 0,399766 0,402179 0,399766 0,402179
Reserva de Contingéncia - - - - - - - - - - -
Distribuicéo Total 581.467,29 664.890,44 585.468,16 593.010,45 615.778,45 615.301,35 615.778,45 621.998,75 659.341,68 663.320,99 659.341,68 663.320,99
DISTRIBUIGAO LIQUIDA / COTA 0,3525 0,4031 0,3550 0,3595 0,3734 0,3731 0,3734 0,3771 0,3998 0,4022 0,3998 0,4022

(1) A previsdo e o fluxo de distribui¢do de dividendos contidos na tabela e grafico apresentados sdo estimados e ndo representam qualquer garantia por parte da TRX, estando sujeitos, portanto, as condi¢des de mercado. Os
conceitos, pardmetros, valores, taxas, termos e condigdes, tanto técnicos quanto financeiros apresentados aqui, poderdo sofrer alteragdes, podendo impactar diretamente nos dividendos a serem apurados e distribuidos;

(2) Nao considera o recebimento de multas por desocupagdo antecipada ou atraso de pagamento de aluguel; e

(3) O Fundo recebera mensalmente, a titulo de receita de aluguel, o valor de RS 54.166,66 (cinquenta e quatro mil, cento e sessenta e seis reais e sessenta e seis centavos), correspondente ao valor anual de R$ 650.000,00
(seiscentos e cinquenta mil reais), reajustado anualmente pelo IPCA. Exclusivamente no primeiro ano de locag3o, o contrato prevé um desconto de RS 216.666,67 (duzentos e dezesseis mil, seiscentos e sessenta e seis reais e
sessenta e sete centavos), valor referente a quatro meses de aluguel, visto que o locatdrio realizara investimentos no imével para adaptagdo das suas atividades no valor minimo de RS 1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos

mil reais).

0,4500

Pagamento Laudo de

Avaliagdo dos Ati 0,3998

valiagdo dos Ativos 0,3998 ,4022 0,4022
0,4000 0,3734 0,3731 0,3734 0,3771 4‘ —e——©
0,3525 0,3550 0,3595 o O—
0,3500
Reai do Al | Pagamento Reajuste do Aluguel
0.3000 eajuste do Alugue Auditoria (Definido em Contrato)
! (Definido em Contrato) Iltambé
Ceratti
0,2500 Reajuste do Aluguel
(Definido em Contrato)
Magna e Koch

0,2000

dez/17 jan/18 fev/18 mar/18 abr/18 mai/18 jun/18 jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18

RENDA FIXA
0,6%
INVESTIMENTOS POR CLASSE DE ATIVOS

Os recursos ndo alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no
fechamento de novembro de 2017, R$ 928.859,54 aplicados em fundos
de renda fixa administrados e geridos pelo Itau.

IMOVEIS
99,4%
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA

ABL por Estado

PARQUE NOVO
MUNDO/SP
22,5%

DUTRA/RJ
27,6%

Vacancia Fisica (Metros quadrados m?)

49,9%

PARQUE NOVO
MUNDO/SP
30.804 m?

34%

DUTRA/RJ
17.243 m?
19%

indice de Reajuste

95,3%

4,7%

OCUPADOS

OCUPADOS
42.121 m?
‘ 47%

IGMP IPCA
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Ativos por segmento de atuacdo (%) receita

LATICINIOS

13,8%
AUTOMOBILISTICO
15,0%
ALIMENTICIO
18,7%

2,4%

AREA VAGA (1)
50,1%

Vacancia Financeira (% da receita)()

SANTA CATARINA

17%
SAO PAULO
66%

Vencimento dos Contratos de Locagdo (% Receita)

RIO DE JANEIRO
17%

37,5%

27,7%

2019 2022 2024 2037
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PROSPECGCAO DE NOVOS INQUILINOS

A prospecgdo de novos inquilinos é realizada pela equipe comercial da TRX e pela CBRE (CB Richard Ellis). Abaixo, disponibilizamos um monitoramento
das negociacdes em andamento. Tempestivamente, serdo comunicados assim que um novo contrato de locagdo for celebrado.

Empresa Segmento Areade Interesse Status
1 Coca-Cola FEMSA 19.000 m? @ Contratode Locacdo Assinado - Fato Relevante 12/12/17
DUTRA/RJ
Empresa Segmento Areade Interesse Status
1 Logistica 6.000 m2 @ Reunides e Visitas
2 Bens de Consumo 2.000 m? @ Reunides e Visitas
3 Alimenticio 14.000 m> @ Reunides e Visitas
Operador Logistico 2.000 m? @ Reunides e Visitas
4 Operador Logistico 9.000 m2 ©  Reunides e Visitas
5 Tecnologia da Informagdo N/I ) Analisando proposta
6 Operador Logistico N/I ) Reunides e Visitas
7 Tecnologia da Informacgédo N/I ) Reunides e Visitas
8 Operador Logistico N/I ©  Reunides e Visitas
S Inddstria de Alimentos 8.000 m? ) Reunides e Visitas
10 Operador Logistico N/I ) Reunides e Visitas
11  Operador Logistico 14.000m?2 ©  Reunides e Visitas
12 Industria de Alimentos N/I ©  Reunides e Visitas

@ temperatura alta @ temperatura média @ temperatura baixa

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Iméveis 06

Vacancia Financeira (%) 50,1%

Area Bruta Locavel Total 90.189 m?
Receita Imobilidria do Més por M? R$ 9,22
Valor Patrimonial por M2(*) RS 1.659,24
Valor de Mercado por M2(*) RS 1.435,56

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

7
(ggm{rﬂ CARACTERISTICAS CARACTERISTICAS
- e e DO EMPREENDIMENTO DO CONTRATO DE ALUGUEL
= SETOR DE ATUAGAO Frigorifico TIPO Atipico
LOCALIZAGAO Vinhedo/ SP PRAZO 10 anos
PERFIL DO IMOVEL Galpédo Industrial VENCIMENTO Jun/2024
AREA BRUTA LOCAVEL 13.851,22 m? INDICE DE REAJUSTE IGPM
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AREA DO TERRENO

39.220,64 m?

VALOR DO ALUGUEL ATUAL

R$ 312.703,37

VALOR DO IMOVEL R$ 31.310.000,00 R$/M2 R$ 22,58
GARANTIA Nao se Aplica

CARACTERISTICAS CARACTERISTICAS

DO EMPREENDIMENTO DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUAGCAO Automobilistico TIPO Atipico

LOCALIZAGAO Vinhedo/ SP PRAZO 10 anos

PERFIL DO IMOVEL Galpdo Industrial VENCIMENTO Mar/2019

AREA BRUTA LOCAVEL 10.439,27 m? {NDICE DE REAJUSTE IGPM

AREA DO TERRENO 32.436,00 m? VALOR DO ALUGUEL ATUAL R$ 250.416,65

VALOR DO IMOVEL @ R$ 17.900.000,00 R$/M2 R$ 23,99
GARANTIA Nao se Aplica
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CARACTERISTICAS CARACTERISTICAS
DO EMPREENDIMENTO DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Laticinios TIPO Atipico
LOCALIZACAO Sao Paulo/ SP PRAZO 10 anos
PERFIL DO IMOVEL Sede e CDB VENCIMENTO Jun/2022
AREA BRUTA LOCAVEL 8.057,75 m? INDICE DE REAJUSTE IGPM
AREA DO TERRENO 14.231,49 m? VALOR DO ALUGUEL ATUAL R$ 229.450,23
VALOR DO IMOVEL R$ 25.450.000,00 R$/M2 R$ 28,70
GARANTIA Fianga Bancaria
"I CARACTERISTICAS CARACTERISTICAS
DO EMPREENDIMENTO DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Varejo TIPO Tipico
LOCALIZACAO Navegantes/ SC PRAZO 20 anos
PERFIL DO IMOVEL Varejo V) VENCIMENTO Fev/2037
AREA BRUTA LOCAVEL 9.793,66 m? {NDICE DE REAJUSTE IPCA
AREA DO TERRENO 15.261,50 m2 VALOR DO ALUGUEL ANUAL R$ 650.000,00
VALOR DO IMOVEL @ R$9.244.000,00  VALOR DO ALUGUEL 12 ANO R$ 39.393,94
R$/M2 R$ 5,53
IMOVEL GARANTIA Fiador

PARQUE NOVO MUNDO/SP

IMOVEL
DUTRA/RI

CARACTERISTICAS
DO EMPREENDIMENTO

SETOR DE ATUACAO

LOCALIZACAO Sio Paulo/ SP
PERFIL DO IMOVEL Galpao
AREA BRUTA LOCAVEL 30.804,00 m?

AREA DO TERRENO

45.200,83 m?

VALOR DO IMOVEL

R$ 33.385.000,00

CARACTERISTICAS
DO EMPREENDIMENTO

SETOR DE ATUAGAO

LOCALIZACAO

Rio de Janeiro/RJ

PERFIL DO IMOVEL

Galpéo Logistico

AREA BRUTA LOCAVEL

17.243,57 m?

AREA DO TERRENO

33.000,00 m?

VALOR DO IMOVEL

R$ 30.800.000,00

RELACOES COM INVESTIDORES TRX
+55 11 4872-2658 | ri@trx.com.br | trxl11@trx.com.br | www.trx.com.br

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 participacdo em qualquer estratégia de
negécios especifica, qualquer que seja a jurisdicao.

As opinides, estimativas e projegdes expressas neste relatério refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetido na data de sua divulgacdo e estdo, portanto, sujeitas a alteragdes sem aviso prévio. As proje¢des utilizam dados histéricos e
suposigoes, 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) Nao configuram, em nenhuma hipétese, promessa ou
garantia de retorno esperado nem de exposi¢do maxima de perda; e (4) Ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante 6rgdos fiscalizadores ou reguladores.

Leia o Prospecto, o Formuldrio de Informag&es Complementares, a Lamina de informagdes essenciais e o regulamento antes de investir.

Rentabilidade passada néo representa garantia de rent: futura. Arer divulgada nao 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.



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

