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 cenario 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
or¢amentarios, além de perspectivas de uma agenda mais liberal da equipe
econdmica 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 sustentdvel para os proximos anos.

Em novembro, o mercado de galpdes logisticos de Sdo Paulo apresentou absorgdo
liquida de aproximadamente 94 mil m?, a maior do ano. Essa absorcdo liquida
gerou uma redugdo na taxa de vacancia, para esse tipo de imdvel, que encerrou o
més em 22,7% queda de 0,9 p.p. em relagdo ao més anterior. Apesar dos melhores
resultados apresentados em 2018 o prego médio de locagdo se desvalorizou,
apresentando um preco médio por m? de R$18,98.

No estado do Rio de Janeiro, ndo houve grandes alteragdes, com uma absorgdo
liquida no més de 6,3 mil m2, nimero menos expressivo que os 23 mil m? do més
anterior. A vacancia ficou em 32,6%, o que representou uma queda de 0,4 p.p.,
sendo o segundo més seguido de queda na vacancia. O prego pedido pelo m? ficou
em R$ 21,09, queda de 0,2% em relagdo ao més anterior.

CONSIDERAGOES DO MES

As obras no imével Parque Novo Mundo — SP avangaram durante o més e
continuam dentro do previsto no cronograma estabelecido nos Contratos de
Locagdo BTS, com a Coca-Cola FEMSA, e de Construgao.

No fechamento do més, as vacancias fisicas e financeiras do Fundo permaneceram
inalteradas em 24,6% e 38,2%, respectivamente. Sendo que a vacancia fisica
corresponde exclusivamente ao imével Parque Novo Mundo — SP, que esta em
fase de obras para atender ao contrato de locagdo BTS assinado com a Coca-Cola
FEMSA, e a vacancia financeira, além do imével Parque Novo Mundo — SP,
também leva em consideragdo o periodo de caréncia do contrato assinado com a
Rede Supermarket para o imével Dutra — RJ. Com o término do periodo de
caréncia do contrato com a Rede Supermarket, finalizagdo das obras no imdvel
Parque Novo Mundo — SP e inicio do prazo locaticio da Coca-Cola FEMSA, o Fundo
passara a ter 100% de ocupagdo e 0% de vacancia financeira.

O Fundo ja tem sido impactado pelos eventos descritos no paragrafo anterior,
com o aumento do volume didrio negociado no mercado secundario e aumento da
distribuicdo mensal. Apresentamos neste primeiro relatério de 2019 proje¢des de
receita e distribuigdo para o ano que se inicia.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

N&do houve Fato Relevante divulgado no més.

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

Aquisicdo de direitos reais relativos a imdveis de natureza comercial,
construidos e destinados a operagdo de armazéns logisticos, varejo e
plantas industriais, locados para inquilinos aprovados apos avaliagdo de
risco de crédito, preferencialmente por meio de contratos de longo prazo.

INFORMAGCOES 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 05

Quantidade de Cotas 1.867.464
Quantidade de Investidores 2.653

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 189.069.283,20

RS Cota RS 101,24

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado RS 141.927.264,00
RS Cota RS 76,00

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
informagdes, 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

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 estd 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 imdveis 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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DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

No més de dezembro, o Fundo distribuiu o valor de R$ 0,36565 por cota no dia 26.12.2018 aos detentores de cotas em 17 de dezembro. A distribuicdo é
calculada com base no resultado operacional, conforme demonstrado abaixo. Foi mantida no més a retengdo de 5% do resultado para recomposi¢do da

reserva de contingéncia.
6,0%

5,0% ()
Receita (em R$) més ano 12meses
Imobilidria 887.936,95  10.308.931,01  10.308.931,01 3
2,0%
(2 (4] o
Financeira 50.616,58 169.348,63 169.348,63 1,0%
0,0%
Total 938.553,53 10.478.279,63 10.478.279,63 jun/15 out/15 fev/16 jun/16 out/16 fev/17 jun/17 out/17 fev/18 jun/18 out/18
s \ie|d = (Dividendo/Preco de Emissdo) em—\ie|d = (Dividendo/Prego de Mercado)
Despesas meés ano 12 meses 1-Distribui¢do venda de ISCAR; 2-Recebimento de aluguel atrasado 2
Aliangas; 3-Recebimento multa desocupacgdo Pilkington; 4-Recebimento
alugueis atrasados 2 Aliangas; 5-Recebimento acordo 2 Aliangas (Multa
Fundo (136.767,22) (1.554.654,55) (1.554.654,55) por desocupacio + aluguel atrasado)
Ativos (95.078,23) (2.001.439,93) (2.001.439,93) Distribuicdo mensal em 12 meses (R$)
Total (231.845,45) (3.556.094,48) (3.556.094,48) 0,37
0,35 0,35 035
034 034 o034 034 0,34 i
031 031
Distribuigdo més ano 12 meses 0.29
Distribuicdo Total 682.848,23 6.754.966,05 6.754.966,05 .
Distribuigéo por Cota 0,37 402 402 jan/18 fev/18 mar/18 abr/18 mai/18 jun/18 jul/18 ago/18 set/18 out/18 nov/18 dez/18

PERFORMANCE E LIQUIDEZ

Retorno acumulado 12 meses

Rentabilidade més ano 12 meses
12,00%
Valor Referencial da Cota 73,80 78,00 78,00 o0y N
Variagdo da Cota ™ 2,98% -2,56% -2,56%  -8,00%
) . 5 . ., -1800%
Yield (%) 0,48% 5,28% 5,28% I R NI SRR
& & @ &rz} S & = NN
CDI Liquido no Periodo @ 0,42% 5,43% 5,43%
TRXL11 IFIX (0]
IFIX no Periodo 2,22% 5,62% 5,62%
Prego x Volume (12 meses)
90,00
&
P ~ ©
Negociagao més ano 12 meses s 0,40 80,00
Volume Negociado (RS milhdes 2,29 25,27 25,27
g (RS ) 0,20 70,00
Giro (% do total de cota negociadas) 1,68% 18,65% 18,65%
0,00 60,00
o A > & > S S N N2 N N N2 N N
Presenca nos Pregdes 100,0% 100,0% 100,0% \4 > Y > A Y Y > > Y > Y N4
: : AR A A T AR )
I \/olume Financeiro e Preco de Negociagdo
(1) O célculo da variagdo da cota no mercado secundario segue o critério: (i) Més: Pregco de fechamento no Gltimo dia ne negociagdo do més base
do relatério x Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més anterior; (ii) Ano: Prego de fechamento no ultimo dia ne negociagdo do
més base do relatdrio x Prego de fechamento no dltimo dia ne negociagdo do ano anterior e (iii) Prego de fechamento no ultimo dia de negociagdo

do més base do relatério x Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do décimo segundo més anterior; e; (2) CDI Liquido: taxa
representada com desconto de 15% referente a impostos.

Fonte: Quantum Axis.
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA

Os recursos ndo alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de dezembro de 2018, RS 12.047.583,20,
aplicados em fundos de renda fixa administrados e geridos pelo Itau.

Investimento por Classe de Ativo ABL por estado

Santa
Catarina
12,4%

Renda Fixa
7,3%

Iméveis Sdo Paulo
92,7% 65,7%
Inquilinos por segmento de Atuagdo Perfil dos Ativos
(% Receita) (% Receita)
Laticinios
o 17,1%
Area
Vaga ()

26,4%

Automobilistico
17,3%
Varejo
15,7%
. Logistica
. B Industrial 57,2%
Alimenticio 21,6% 38,9%

(") Consideramos vago o imével Parque Novo Mundo/SP, que estd em obras para atender o Contrato BTS assinado com a Coca-Cola Femsa.
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Vacéncia Fisica (m?)

Parque Novo
Mundo - SP
24,6%

Ocupados
75,4%

Tipologia dos contratos
(% da Receita)

55,9%

26,4%

Contratos Tipicos Imdével em Periodo de
Obras para Atender
Contrato Atipico

Contratos Atipicos

Vacancia Financeira (%Receita)

Caréncia Imdével
Dutra - RJ
11,8%

Ocupados
61,8%

Parque Novo
Mundo - SP
26,4%

Vencimento dos Contratos de Locagao
(% da Receita)

73,8%

0,0% 2,6%

2019 2020 2021 2022 em Diante

CRONOGRAMA RETROFIT FEMSA — IMOVELPARQUE NOVO MUNDO

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

v S 2018 2019
0000 Meses 0000000000000 | Maio ] Junhoasetembro | Outubro_| NovembroaAbril | _Maio ]

_______________________semana__________________________[INEN

123 4 123 4

Aprovagdo em Assembleia do Contrato de Locagdo Atipico com a FEMSA e 5° Emissdo de Cotas .

Periodo de Preferéncia da 52 Emissdo de Cotas

Periodo de Distribuigdao Publica com Esforgos Restritos da 52 Emissdo de Cotas
Processo de Concorréncia para Contratagdo da Construtora e Gerenciadora
Celebragdo do Contrato de Construgdo

Periodo de Obras

Obtengdo do Habite-se

Inicio Periodo Locaticio com a FEMSA Coca-Cola

. realizado

. ndo realizado
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Projeg¢ao — Fluxo de Distribui¢cao para 2019

Abaixo, apresentamos estimativas para as receitas e distribui¢do liquida total e por cota para o ano de 2019, sem considerar os reajustes
dos contratos de aluguel por indice de inflagdo, que deverao acontecer ao longo do ano.

Receitas e Distribuicao

§ R$ 1.500 i i i i |
—
%< R$1.300 | a a o
r—
R$ 1.100 |
R$ 900 N N
X 2 v
& & A/

R$ 700 \ 4 4 4 e esmilems RECEITAS - TOTAL

R$ 500 | @tz DISTRIBUICAO - LIQUIDA

R$ 300

R$ 100 T T T T T T T T T T T ]

jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19 ago/19 set/19 out/19 nov/19 dez/19

DISTRIBUICAO / COTA - LIQUIDA

0,68 0,68 0,68
0,63

0,43 0,40 0,44 0,44 0,42

jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19 ago/19 set/19 out/19 nov/19 dez/19

Cronograma de Eventos

. Abr/19 — Fim do Periodo de Caréncia do contrato de loca¢do com a Rede Supermarket

*  Jun/19 - Inicio do periodo locaticio da Coca-Cola FEMSA

. Jul/19 e Ago/19 — Pagamento extraordinario da comissdo de locagdo do imdvel Parque Novo Mundo — SP

. Set/19 — Inicio da Distribuicdo da Receita do Aluguel com a Coca-Cola FEMSA

Fonte: TRX.

As opiniGes, estimativas e projecdes expressas neste relatorio refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contetdo na data de sua divulgacdo e estdo, portanto,
sujeitas a alterages sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histéricos e suposigdes, 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) Ndo configuram, em nenhuma hipotese, promessa ou garantia de

retorno esperado nem de exposi¢do méxima de perda; e (4) Ndo devem ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante érgdos fiscalizadores ou

reguladores

Relatorio Gerencial TRXL11 — Dezembro 2018




TRX

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Imdveis 6
Area Bruta Locével Total 78.735,03 m2
Receita Imobilidria do Més por m? RS 11,28
Valor Patrimonial por m? RS 2.401,34
Valor de Mercado por m? RS 1.802,59
7 Y
(@i
S CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
i SETOR DE ATUAGAO Frigorifico TIPO Atipico
LocAuzA(;Ao . thEdo/ SP ......... TR SR
PERFILDOIMOVEL  Galpsondustrial  VENCIMENTO  lunj2024
AREABRUTALOCAVEL  1385122m* | INDICEDEREAIUSTE | M
AREADOTERRENO  39.22064m*  GARANTIA | Nioseaplica

VALOR DO IMOVEL

R$ 34.500.000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUAGCAO Automobilistico TIPO Atipico
P T T B
PERFILDOIMOVEL Galpso Industrial  VENCIVENTO Abr2020
AREABRUTALOCAVEL ~ 10.43927m?  [NDICEDEREAUSTE  IGM
AREADOTERRENO 243600m  GARANTA  Nioseaplica
VALORDOIMOVEL R$21200000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

##itambé

SETOR DE ATUAGAO Laticinios TIPO Atipico
locALzagio Siopado/sP  eRAO oanos
PERFILDOIMOVEL SedeecoB  venamenro w2022
AREABRUTALOCAVEL ~ 805775m?  INDICEDEREAIUSTE M
AREADOTERRENO w9 ewanta Fianca Bancdria
VALORDO IMOVEL R$ 2615000000
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k,-(k:w.m.m,.h
och | |
g CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Varejo TIPO Tipico
................... Navegantes/sc PRAzozoanos
................... Varejo(l) VENC'MENTOFev/2037
................... 9793,66m2 e |ND|CEDEREAJUSTE e IPCA e
................... 15261150mz GARANTlAFIador

R$ 20.000.000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Modular INQUILINO Supermarket Motus
locauzaGko RiodeJaneiro/Rl  TPO Tpico - Tpico
PERFILDOIMOVEL Galpdo Logistico  PRAZO  10amos Janos
AREABRUTALOCAVEL  17.24357m?  VENCIMENTO  10/2028 o221
AREADOTERRENO  3300000m?  INDICEDEREAUSTE IPCA pcA
VALORDOIMOVEL ~  R$3L800.00000  GARANTA  Fiador Fador
L PARQUE NOVO MUNDO/SP
g B S e | CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL*
[ seronoesmuagio Retrft
tocauzacho SdoPaulo/SP " mipo Atipico
PERFIL DO IMOVEL Galpdo Llogistico " Tt nnnnnnn s
.................................. PRAZO 10 Anos

.................................. INCIO PREVISTO DO PERIODO
AREA DO TERRENO 45.200,83 m? LOCATICIO

VALOR DO IMOVEL RS 38.300.000,00 AREA LOCADA (ABL apds retrofit)  19.349,56 m?

7

*0 inicio do periodo locaticio esta sujeito a entrega das obras de Retrofit no imdvel Parque Novo Mundo, de acordo com o
Contrato de Locagdo 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 jurisdi¢cdo.

As opinides, estimativas e projecdes expressas neste relatorio refletem o atual julgamento do responsavel pelo seu contelido na data de sua divulgagdo e estdo, portanto,
sujeitas a alteragbes sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histdricos 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 cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Ndo 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 érgaos 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 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

