TRX

CONSIDERACOES DO MERCADO

No més de setembro, se estendeu o cendrio de incertezas politicas
instaurado no Brasil, caracterizado principalmente por uma alta volatilidade
do mercado, fruto principalmente de resultados de pesquisas eleitorais ndo
conclusivas, apontando um segundo turno entre Fernando Haddad e Jair
Bolsonaro.

Nos EUA, a taxa de juros foi elevada pela terceira vez em 2018 atingindo
2,25% ao ano, reduzindo mais uma vez a liquidez mundial e impactando
diretamente economias emergentes. A guerra comercial entre EUA e China,
por sua vez, comega a impactar negativamente o crescimento do PIB de
grandes economias na zona do euro, e deverd reverter o efeito de
substituicdo do fluxo comercial inicial que elevou as exportagdes brasileiras.

Os principais indicadores econémicos internos, por sua vez, também néo
refletiram uma recuperagdo econémica acelerada, mantendo uma evolugao
marginal pouco representativa. Com a inflagao controlada (IPCA acumulado
12 meses em 4,28%) o Copom decidiu manter a taxa de juros em 6,5% ao
ano, também levando em consideracdo as expectativas de inflagéo para os
proximos anos, que permanecem ancoradas.

O IFIX encerrou 0 més com uma variagdo de -0,21%, contra uma alta do
Ibovespa de 3,48% e o Dolar fechou o més em R$ 4,07, apresentando uma
valorizagao de 7,9% no més.

Os dados mais recentes de condominios logisticos em S&o Paulo
demonstram um pequeno aumento na vacancia nos Ultimos meses,
fechando o més de agosto em 24,5%, mas ainda mostra um nimero
melhor do que o apresentado em dezembro/17. O pre¢o médio pedido para
locagdo em Sé&o Paulo tem se mantido proximo a R$ 19,00 por m2. J& o
cenario para o mercado Industrial/Logistico no Rio de Janeiro permanece
bastante desafiador, com a vacancia ainda apresentando tendéncia de alta
e permanecendo a cima do patamar de 30,0%, com o prego médio pedido
se situando préximo a R$ 21,00.

CONSIDERACOES DO MES

Durante o més, foi iniciado o processo de concorréncia para a contratacao
da construtora responsavel pela reforma do imével Parque Novo Mundo/SP
e da gerenciadora de obras independente. A estimativa é que o inicio das
obras aconteca na segunda quinzena de outubro.

Como resultado das obras no imével Dutra/RJ, percebemos um maior
numero de visitas e interessados na locagéo do imével, sendo que algumas
negociacdes para locacdo estdo em andamento.

FATOS RELEVANTES E
MERCADO

COMUNICADOS AO

Fato Relevante divulgado em 10 de setembro de 2018:

a) Pelos servigos de custddia e controladoria do Fundo, o Itad Unibanco
S.A. concedeu um desconto de 15% (quinze por cento), desta forma
os servicos de custddia terdo seus custos calculados a taxa de 0,08%
ao ano incidindo sobre o patrim6nio médio do Fundo, considerando o
valor minimo mensal de R$11.378,84, a ser debitado do préprio
Fundo; e o servico de controladoria tera o custo fixo de R$ 200,00,
que deverd ser pago mensalmente, a ser deduzido da Taxa de
Administragao; e

b)  Pelo servico de escrituragdo de cotas, a Itad Corretora de Valores
S.A. concedeu um desconto de 15% (quinze por cento) na tarifa
mensal por cotista e na tarifa de transferéncia, implantagao, alteragéo
cadastral e movimentag&o de conta.

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus, Cushman & Wakefield.
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OBJETIVO DO FUNDO
Aquisicdo de direitos reais relativos a iméveis de natureza comercial,
construidos e destinados a operagéo de armazéns logisticos, varejo
e plantas industriais, locados para inquilinos aprovados apds
avaliacdo de risco de crédito, preferencialmente por meio de
contratos de longo prazo.

INFORMAGOES BASICAS

Cadigo de Negociacdo TRXL11

Data de Inicio Agosto/2010

Prazo Indeterminado

Publico Alvo Investidores em Geral

Tipo de Condominio Fechado

CNPJ 11.839.593/0001-09

Remuneracéo Prestadores 1,48% + escrituracéo sobre o PL (*)

Ofertas Concluidas 04
Quantidade de Cotas 1.867.463
Quantidade de Investidores 2.669

DADOS PATRIMONIAIS
Valor Patrimonial R$ 188.932.084,58
R$ Cota R$ 101,17

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado R$ 119.536.306,63
R$ Cota R$ 64,01

TRIBUTAGCAO

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

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

CONSULTOR IMOBILIARIO
TRX Holding e Participagdes S.A. CNPJ: 09.358.890/0001-82

ADMINISTRADOR

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

CUSTODIANTE

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

ESCRITURADOR

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

(*) Taxas de Adm/ Gestdo/ Consult. Imobiliaria e Custédia, 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 Gestédo, calculadas sobre o resultado
obtido apés a subtracdo das despesas recorrentes dos iméveis atualmente vagos
(com excegédo 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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DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

No més de setembro o fundo distribuiu o valor de R$ 0,3086 por cota existente antes do inicio da 5° oferta de cotas, R$ 0,5597 por cota
subscrita no direito de subscricdo e R$0,1629 por nova cota da 5° emissao. O pagamento foi realizado no dia 25.09 aos detentores de cotas
em 17 de setembro.

A distribuicdo é calculada com base no resultado operacional, conforme demonstrado abaixo. Foi mantida no més a retencdo de 5% do
resultado para recomposic¢éo do caixa do fundo.

6'0% . . .
Receita (em RS) més ano 12 meses ° Yield Historico
Imobiliaria 887.906,95 7.645.120,16 10.141.012,73
Financeira 1.875,01 54.312,26 67.949,01
Total 889.781,96 7.699.432,42 10.208.961,74
S T
SN W W
X be”\ @'b‘\ ,\o(\\
Yield = (Dividendo/Pre¢o de Emissdo) Yield = (Dividendo/Pre¢o de Mercado)

Despesas mes ano 12 meses 1-Distribuicdo venda de ISCAR; 2-Recebimento de aluguel

atrasado 2 Aliancas; 3-Recebimento multa desocupacao
Fundo (109.956,80) (1.019.985,62) (1.485.124,27) Pilkington; 4-Recebimento alugueis atrasados 2 Aliancas;

5-Recebimento acordo 2 Alian¢as (Multa por desocupacao
Ativos (243.986,37) (1.573.555,39) (2.074.842,91) + aluguel atrasado)
Total (353.943,17) (2.593.541,01) (3.559.967,18) Distribuigéo mensal em 12 meses (R$)

0,35
0,34 0,34 0,34 0,35
0,31
0,29
Distribuigdo més ano 12 meses I I I I I I I I I
Distribui¢do Total 509.046,85 4.904.310,96 6.567.098,82
S
N \, '\/ '\/

Distribuicdo por Cota 0,31 2,97 3,98 o»‘\ (\o“\ be”\ «\@“\ s@“\ (@‘\ p‘\ @?>\ -\\>°\ 3\ 05’\ &
DRE MENSAL
Receita Imobilidria 887.906,95 Despesas Imével Parque Novo Mundo/ SP (143.993,95)
Ceratti 309.958,92 IPTU (60.176,24)
Iltambé 245.344,17 Despesas Gerais (83.817,71)
Magna 249.065,24
Koch 55.713,14 Despesas Imével Dutra/ R) (99.992,42)
Motus 27.825,48 IPTU (14.164,40)
Receita Financeira 1.875,01 Despesas Gerais (100.095,88)
Renda Fixa 1.875,01 Reembolso de Despesas 14.267,86
Receitas Totais 889.781,96 Despesas Totais (353.943,17)
Despesas do Fundo (109.956,80) Resultado Bruto 535.838,79
Remuneragdo Prestadores (104.780,38) 5% Retencao 26.791,94
Taxa CVM, Bovespa e CBLC (5.176,42) Distribui¢do Total 509.046,85
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ

Retorno acumulado 12 meses

Rentabilidade més ano 12 meses 20,0%
) 10,0%

Valor Referencial da Cota 69,45 78,00 80,25

0,0%
Variaggo da Cota® -7,83% -17,94% -20,24% 1005
Yield (%) 0,48% 4,64% 6,22% -20,0%

S NS SO WU JCC S . “SC " “SC S, S
Q}\'\/ \)\’\'& QA\N é"\\, Q\'\, Q:\\'\/ ’zﬁ\'\’ ‘0(\'\/ ’5\\\, S (\\'\/ ) &\\/ 0\\/ ?‘}\N
CDI Liquido no Periodo %) 0,40% 4,08% 5,63% &9 Foe e FE &Y Y s S
m— TRXL11 IFIX cDI
IFIX no Periodo -0,21% -4,11% -3,88%
Prego x Volume histérico
9.000 150,0
Negocia¢ao més ano 12 meses 1000
4.500 | ‘ ‘
) - L |

Volume Negociado (RS milhdes) 1,37 19,86 28,36 f ‘ 50,0
Giro (% do total de cota negociadas) 1,12% 14,64% 20,51%

0 0,0

Jan/15 Set/18

Presenga nos Pregdes 100,0% 100,0% 100,0% mmm \/olume de Cotas Negociados Prego de Negociagdo

(1) O célculo da variagdo da cota no mercado secundario segue o critério: (i) Més: Preco de fechamento no Gltimo dia ne negociagéo
do més base do relatério x Preco de fechamento no Gltimo dia ne negocia¢gdo do més anterior; (ii) Ano: Preco de fechamento no udltimo
dia ne negociacdo do més base do relatério x Pregco de fechamento no uGltimo dia ne negociagcdo do ano anterior e (iii) Preco de
fechamento no uGltimo dia de negociacdo do més base do relatério x Pregco de fechamento no udltimo dia ne negociagcdao do décimo
segundo més anterior; e; (2) CDI Liquido: taxa representada com desconto de 15% referente a impostos.

Fonte: Quantum Axis

DIVERSIFICA(;AO DA CARTEIRA IMOBILIARIA
Os recursos ndo alocados em ativos imobiliarios totalizavam, no fechamento de setembro de 2018,
aproximadamente R$ 15.617.909,68 aplicados em fundos de renda fixa administrados e geridos pelo Itad.

Investimento por Classe de Ativo ABL por estado

Santa
Catarina
10,9%

Renda Fixa
8,3%

Imdveis
91,7% Sdo Paulo
70,0%
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Inquilinos por segmento de Atuacéo Perfil dos Ativos
(% Receita) (% Receita)
Laticinios;
18,4%

Area Vaga (V);
33,4% Logistica

33,5%

Automobilistico;

18,7%
Varejo; 4,2%
Industrial
Alimenticio; 23,3% 62,3%
Vacancia Fisica (m?) Vacancia Financeira (%Receita)*
Parque Novo
Mundo - SP Ocupados
Ocupados 20,4% 66,6%
Parque Novo' 49,3%
Mundo - SP
34,2%
Tipologia dos contratos Vencimento dos Contratos de Locagé&o
(% da Receita) (% da Receita)
60,4% 34,9%
28,1% 27,6%
33,4%
6,3%
Contratos Atipicos Contratos Tipicos Inquilino em 2020 Magna 2021 Motus 2022 Itambé 2024 Ceratti 2037 Koch

prospecgao

(*) © método utilizado para calculo da taxa de vacancia financeira foi alterado de maneira a tornar o percentual mais coerente com o mercado imobiliario
atual. Para precificar a area vaga no imével da Dutra/RJ e do imével do Parque Novo Mundo/SP, utilizavamos até o més de dezembro de 2017, o Ultimo
valor de aluguel pago pela antiga inquilina, agora utilizamos o valor de mercado do m? multiplicado pela area bruta locavel disponivel.
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PROSPECCAO 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 negocia¢cdes em andamento.

IMOVEL: DUTRA/RJ

mpresa Segmento Area de Interesse Status
1 Inddstria de Alimentos 3.000 m? ) Reunites e Visitas
2 Varejista de Alimentos 15.000 m? @  Proposta
3 Distribuicdo de Medicamentos 10.000 m? @  Proposta
4 Distribui¢&o de Alimentos 2.500 m? [*] Proposta

@ temperaturaalta © temperaturamédia @ temperatura baixa

CRONOGRAMA RETROFIT FEMSA — IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO

Conforme Contrato de Locacgédo Atipico — BTS assinado com a FEMSA — Coca-Cola, o Retrofit no Imével Parque Novo
Mundo visa atender as demandas da locataria. Abaixo disponibilizamos o cronograma da operagéao.

2018 2019
“ Junhoa setembro Novembroa Abril “

123 4 1234 1234
Aprovagdo em Assembleia do Contrato de Locagdo Atipico com a FEMSA e 5° Emissdo de Cotas l
Periodo de Preferéncia da 52 Emissao de Cotas ll
Periodo de Distribui¢do Publica com Esforgos Restritos da 52 Emissdo de Cotas llllll
Processo de Concorréncia para Contratagdo da Construtora e Gerenciadora ll

Celebragdo do Contrato de Construgdo

Periodo de Obras lllllllllll

Obtengdo do Habite-se

Inicio Periodo Locaticio com a FEMSA Coca-Cola l

Il realizado ) néo realizado

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Imédveis 6
Area Bruta Locével Total 90.189,00 m?
Receita Imobilidria do Més por Mm? RS 9,84
Valor Patrimonial por m2 ) RS 2.094,85
Valor de Mercado por m2 (") RS 1.325,40
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PORTFOLIO IMOBILIARIO

@)

et T
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Frigorifico TIPO Atipico
LOCAUZAC;O e .V.ir;';e.d.o./.S.P. e PRAZO ....................... . 6.a.n.°.s .........
PERFILDOIMOVEL  GalpdoIndustrial  VENCIMENTO nj204
AREABRUTALOCAVEL  13.851,2m*  INDICEDEREAUSTE 1M
AREADOTERRENO  30.22064m? VALORDOALUGUEL ATUAL  R$30995892
VALORDOIMOVEL | R$34.50000000 RS2 RS2238
GARANT|AN5°seap|,Ca .....
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Automobilistico TIPO Atipico
LOCAUZACAO ............ thedo/ SP e PRAZO ....................... 103,,05 ........
PERFILDOIMOVEL GalpdoIndustrial  VenCvENTO Abr/2020
AREABRUTALOCAVEL  1043927m?  INDICEDEREAIUSTE M
AREADOTERRENO na600m VALOR DO ALUGUELATUAL RS 240.065.24
VALORDOIMOVEL R$2020000000  RS/M2 R$2386
.G A .R.A .N.T.lA. .................... N5 ;).s;.a.p.".c;. S
*Pilambé
—%ﬁ—' a i e CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Laticinios TIPO Atipico
locAuzagio SioPaulo/SP | PRAZO 0anos
PERFILDOIMOVEL SedeecDB  vencweno w2022
AREABRUTALOCAVEL  805775m? | NDICE DEREAIUSTE M
AREADOTERRENO 1423149m  VAORDOAWGUELATUAL R$ 22945023
VALORDO IMOVEL RS2615000000 RS2 Re2848
GARANTA Fianga Bancéria
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PORTFOLIO IMOBILIARIO

Kkoch
—

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Varejo TIPO Tipico
locAuzZAGRO Navegantes/sC  PRAZO 20an0s
PERFILDO IMOVEL  Varejo® VENCOMENTO Fev/2037
AREABRUTALOCAVEL 9.793,66m?  (NDICEDEREAUSTE pca
AREADOTERRENO  15.261,50m?  VALOR DOALUGUELATUAL R$55.713,14
VALORDOIMOVEL  R$2000000000  RS/MZ R$S60
S S
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DEATUACAO  Modular TIPO Tipico
locAUZACGRO Riodelaneiro/Rl  PRAZO 3anos
PERFILDO IMOVEL  Galpdo Logistico  VENCIMENTO o/2021
AREABRUTALOCAVEL 17.243,57m?  INDICEDEREASTE  IPCA
AREADOTERRENO  33.000,00m? VALORDOALUGUELATUAL  R$27.88548
VALORDOIMOVEL  R$3L800.000,00  RS/MZ  R$1201
AREALOCADA 232120m
e P
IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO/SP
' T e BERR. T CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL*
STORDEATUAGRO - retott
S o i e et
L RS PRI
s AREABRUTALOCAVEL  30.80400m? WO AHEVISTOPOPERIODE o209
AREADOTERRENO 4520083 m*  VALOR DO ALUGUEL BASE R$ 381.549,50
VALOR DO IMOVEL R$ 38.300.000,00 R$/M2 (ABL .a.p-é.s.r-e.t;(;f.it.)- o R$19,72 """

AREA LOCADA (ABL ap6s retrofit)  19.349,56 m?

N\
/

__

..

*O inicio do periodo locaticio estd sujeito a entrega das obras de Retrofit no imével Parque Novo Mundo, de acordo
com o Contrato de Locacgédo Atipico — BTS firmado com a Femsa - Coca-Cola.

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

Este relatdrio 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 jurisdicdo

As opiniGes, estimativas e projegdes expressas neste relatério 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 suposicdes, 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 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 Formulario de Informagdes Complementares, a Lamina de informagdes 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



http://www.trx.com.br

