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TRX

CONSIDERAGOES DO MERCADO

No més de abril, o Ibovespa e o Ifix apresentaram variagdes positivas de 0,98% e 1,03%,
respectivamente. O benchmark dos fundos imobilidrios manteve sua trajetéria positiva
pelo sétimo més consecutivo, seguindo a expectativa de melhora do mercado imobiliario.
Embora as expectativas dos analistas de mercado para o crescimento econémico
continuem decrescentes, como mostra o boletim Focus as projecdes para o PIB de 2019
seguem sendo constantemente reduzidas, chegando ao patamar de 1,50%, os indicadores
de inflagdo apresentam pequena perspectiva de alta no curto prazo e permanecem
ancorados para os anos de 2020 e 2021, com as expectativas para os juros se mantendo
estdveis para este ano. J& no mercado internacional, os investidores seguem
acompanhando com cautela o avango das negociagdes entre EUA e China e o
arrefecimento dos indicadores de crescimento da economia global.

No fechamento do més de abril, conforme dados apresentados pela Cushman &
Wakefield, o mercado de galpdes logisticos de Sdo Paulo apresentou uma absorgdo
liquida de 111 mil m? de ABL, recorde para o ano. A vacancia para os imdveis logisticos e
industriais subiu para 20,22%, sendo esse aumento explicado pela entrega de novos
empreendimentos, e o prego pedido por metro quadrado, que tende a variar entre 10% e
25% abaixo para o prego efetivamente negociado, cresceu 0,2% em relagdo ao més
anterior, encerrando abril em R$ 18,87 m2.

O mercado de galpdes logisticos no estado do Rio de Janeiro apresentou taxa de vacancia
de 26,18%, uma queda de 0,03 p.p. quando comparada ao més anterior. Houve também
uma queda de 0,1% no prego pedido de aluguel, que fechou o més em RS 20,88 m2.

CONSIDERACOES DO MES

O TRXL11, no més de abril, apresentou uma rentabilidade (variagdo do valor de mercado
+ distribuicdo) de -0,38%, primeiro més de queda desde setembro/18. Entretanto, no
ano, o fundo se mantem com rentabilidade positiva de 30,91%, uma performance bem
superior ao seu benchmark IFIX, que valorizou 6,67% em 2019. O volume didrio médio do
més foi de RS 647 mil e o Fundo superou a marca de 11.400 investidores.

A distribuigdo de dividendos do més aumentou em fung¢do do inicio do pagamento de
aluguel da Rede Supermarket, referente a locagdo do imével Dutra/RJ, apés cumpridos os
4 meses de caréncia. Embora o impacto ainda seja parcial, dado o pagamento da
comissdo aos brokers (2,75 aluguéis), que foi parcelada e serd paga pelos préximos 6
meses, este € um marco importante de ratificagdo da recuperagdo das receitas do Fundo
e serd acompanhado por outras agdes relevantes conduzidas pelo time da TRX, dentre
elas:

. Inicio do periodo locaticio com a FEMSA e finalizagdo das obras no imdvel Parque
Novo Mundo/SP;

. Planejamento e inicio das tratativas com a Magna para a renovagdo da locagdo do
imével de Vinhedo/SP; e

. Planejamento e discussdo com a Rede de Supermercados Koch sobre potencial
revisional do valor do aluguel para parametros de mercado, sendo que o contrato de
locagdo tipico do imével Navegantes/SC completard 3 anos em fevereiro de 2020

Além desses eventos, a TRX continua ativamente aprimorando o relacionamento com os
inquilinos e buscando solugdes para que os contratos, iméveis e renda de aluguel do
Fundo atinjam o maximo de seu potencial.

A minuta do aditivo contratual a ser celebrado entre o Fundo e a Coca-Cola FEMSA esta
em fase final de validagdo pelos times juridicos da TRX e da Coca-Cola FEMSA, ja com os
termos comerciais e técnicos definidos.

Dado a relevancia dos imoéveis Parque Novo Mundo/SP e Dutra/R) para o Fundo, a
proximidade do inicio do prazo locaticio da Coca-Cola FEMSA, o inicio do fluxo do
pagamento de aluguel da Rede Supermarket e com o intuito de darmos maior
transparéncia aos investidores, estamos incluindo neste relatério duas segGes com
maiores detalhes sobre todo o processo que envolveu o Retrofit do imdvel Parque Novo
Mundo/SP — Coca-Cola FEMSA e a locagdo do imével Dutra/R) para a Rede Supermarket.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

Em abril foram realizadas 2 Assembleias de cotistas:

AGE em 10/04/2019 — As propostas de alteracdo no Regulamento, que visavam a
modernizagdo e simplificagdo da estrutura do Fundo e a dinamizagdo da Gestdo, ndo
foram aprovadas pela maioria dos cotistas.

AGOE em 29/04/2019 — Foram aprovadas as Demonstracdes Financeiras do fundo sem
ressalvas e por unanimidade e a reelei¢cdo do Representante dos Cotistas.

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus, Cushman & Wakefield.
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OBJETIVO 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 11.467

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 184.607.187,02

RS Cota RS 98,85

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado RS 182.824.725,60
RS Cota RS 97,90

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 dia 25.04.2019, foi realizada a distribuicdo de RS 0,4301 por cota aos detentores de cotas em 15 de abril. A distribuicdo é calculada com base no
resultado operacional, conforme demonstrado abaixo. Foi mantida no més a retengdo de 5% do resultado para recomposicdo da reserva de
contingéncia/caixa do Fundo.

Receita (em R$) més ano 12 meses Distribuigdo Liquida més ano 12 meses
Imobilidria 1.109.941,61 3.922.863,40 10.927.271,70  Resultado Bruto 877.811,23 3.108.452,72 7.840.318,41
Financeira 41.617,75 180.507,15 318.549,68  Reservade Lucro 30.723,39 46.015,63 46.015,63
Total 1.151.559,36 4.103.370,55 11.245.821,38 Distribuicdo Total 803.197,28 2.907.014,45 7.471.661,04
Distribuicdo por Cota 0,43 1,56 4,23
Despesas més ano 12 meses Distribuicdo mensal em 12 meses (RS)
0,43
037 o037 038 038
Fundo (216.565,90) (679.803,41) (1.710.022,96) 035 035 034 035 O :
029 _ 031 031 . .
Ativos (57.182,23) (315.114,42)  (1.695.480,01) . . - - [ N | . . .
R \\x°° WP @YW
Total (273.748,13) (994.917,83) (3.405.502,97) N A T R o
PERFORMANCE E LIQUIDEZ
ots ~ T a a a a a
Rentabilidade més Ano 12 meses Distribuigdo _1e L2 50 E 32 _ 4 5% @)
Valor Referencial da Cota 98,71 76,00 71,48 Data 15/03/201 15/02/2012 17/09/2012 15/1i/201 15/10/2018
Variaggo da Cota ™ -0,82% 28,82% 36,96% Cota d(eki';‘i555° 100,00 96,50 100,00 93,00 73,50
Yield (%) 0,44% 1,59% 4,32% T:f/m)m 9,58% 10,43% 9,77% 11,61%  16,32%
o
CDI Liquido no Periodo @ 0,44% 1,73% 5,34% Varia("'j") Cota  ¢18%  10,37%  6,18%  14,90%  33,20%
(]
IFIX no Periodo 1,03% 6,67% 7,32% Amortizagéo® 7,80 7,80 7,80 7,80 0,00
(R$) , ' ' ' '
Distribuicdo
71,77 58,52 53,23 31,38 2,27
(R$)
Negociagdo més ano 12 meses cpI @
. @ 8,47% 8,27% 8,36% 8,68% 2,59%
(% Anualizado)
Volume Negociado (RS milhdes) 13,60 45,13 57,16 TFIX
(% Anualizado) 11,26% 10,08% 7,76% 15,44% 12,41%
Giro (% do total de cota negociadas) 7,62% 25,93% 35,15% @
IBOVESPA
Presenga nos Pregdes 100,00%  100,00%  100,00% (% Anualizado)  4,63%  541%  7,60%  16,03%  10,31%
Preco x Volume (12 meses) Retorno acumulado 12 meses
0,60 105,00
050 100,00  50,00%
' 95,00 40,00%
0,40 zglgg 30,00%
0,30 80,00 20,00%
0.20 . 1y | 7500 10,00%
70,00 0,00%
0,10 65,00  -10,00%
0,00 60,00  -20,00%
W W W W W W W W W W W0 W SIS N S N R R AR R AR A
A Y Y %% 2 N4 > N %3 2 % %3 R
R R P I A R A A
I \/olume Financeiro e Preco de Negociagdo TRXL11 IFIX oI
(1) O calculo da variagdo da cota no mercado secunddrio segue o critério: (i) Més: Pregco de fechamento no Ultimo 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 Gltimo dia ne negociagdo do
més base do relatdrio x Prego de fechamento no Ultimo dia ne negocia¢do do ano anterior e (iii) Prego de fechamento no Gltimo dia de negociacédo

do més base do relatério x Pregco de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do décimo segundo més anterior; (2) CDI Liquido: taxa representada
com desconto de 15% referente a impostos; (3) Resultados apresentados para a quinta emissdo sdo referentes ao periodo e ndo anualizados; (4)
Valores Liquidos de IR para ganho de capital; e (5) Amortizacdo de cotas referente a alienag¢do do imével ISCAR em agosto/2015.

Fonte: Quantum Axis.
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA

Os recursos n3o alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de abril de 2019, RS 8.379.068,23, aplicados

em Fundos de renda fixa soberana administrados e geridos pelo Itau.

Investimento por Classe de Ativo

Renda Fixa
4,6%

Imdéveis
95,4%

Inquilinos por segmento de Atuagdo
(% Receita)

Laticinios;
16,5%

Area Vaga (');
25,5%

Varejo;
15,3%

Automobilistico;
18,0%

Alimenticio;
22,8%

ABL por estado

Santa
Catarina
12,4%

S3o Paulo
65,7%

Perfil dos Ativos
(% Receita)

Logistica
55,3%

Industrial
40,8%

(") Consideramos vago o imével Parque Novo Mundo/SP, que esta em obras para atender o Contrato BTS assinado com a Coca-Cola FEMSA.
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Vacancia Fisica (m?) Vacancia Financeira (%Receita)

Parque Novo
Mundo - SP
24,6%

Parque Novo
Mundo - SP
25,5%

Ocupados

Ocupados 74.5%
75,4%
Tipologia dos contratos Vencimento dos Contratos de Locacdo
(% da Receita) (% da Receita)
57,3% 74,5%
25,5%

0,0% 2,6%

Contratos Atipicos Contratos Tipicos Imével em Periodo de 2019 2020 2021 2022 em Diante

Obras para Atender
Contrato Atipico

RETROFIT IMOVELPARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA

Conforme Contrato de Locagdo Atipico BTS assinado com a Coca-Cola FEMSA, o Retrofit no Imdvel Parque Novo Mundo visa atender
as demandas da locatdria. Abaixo disponibilizamos o cronograma indicativo da operagdo, desde a data da aprovagdo da operagdo em
Assembleia (maio/2018), até a data originalmente estimada do inicio do prazo locaticio (maio/2019).

2018 2019
m Junho a Setembro m Novembro a Abril m

12 3 4 123 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 Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos da 52 Emissdo de Cotas ......
Processo de Concorréncia para Contratagao da Construtora e Gerenciadora

Celebragdo do Contrato de Construgdo

N
Periodo de Obras ...........
u

Obtengdo do Habite-se
Inicio Periodo Locaticio com a Coca-Cola FEMSA .

. realizado . ndo realizado
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TIRX

RETROFIT IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA FEMSA

O Fundo adquiriu em 2012, através dos recursos captados no ambito da sua 32 emissdo de cotas, o imovel Parque Novo
Mundo/SP. Na época, foi realizada uma operagdo Sale and Lease Back com uma empresa multinacional japonesa e
firmado um contrato atipico, para um imovel industrial com excelente localizagdo e bom retorno para os investidores do
Fundo (Cap Rate de aquisicdo de 11,85% a.a.).

Em 2016 foi solicitada unilateralmente pelo inquilino a rescisdo do contrato de locagdo, exclusivamente por conta da crise
econdmica e reducdo de sua capacidade produtiva. A TRX trabalhou fortemente junto a Pilkington e prestadores de
servico do Fundo para negociar e receber, no menor prazo possivel, as multas decorrentes da desocupacao.

Logo ap0s a saida da antiga locataria, foi contratada a CBRE, uma das maiores consultorias especializadas do mundo, para
trabalhar a comercializacdo do imovel e, embora tenha surgido algumas demandas de inquilinos industriais, os valores
ofertados de locacdo ou dreas demandadas e a avaliacdo da qualidade de crédito das empresas ndo condiziam com o
potencial e/ou perfil do imével e do Fundo. Dado sua excelente localizagdo, o escopo de prospec¢do foi ampliado,
principalmente para buscar empresas do setor logistico e varejo.

Ainda em 2016, a TRX iniciou tratativas comerciais com a Coca-Cola FEMSA para a constru¢gdo de um novo Centro de
Distribuicdo para atendimento das regides norte e leste da grande S3o Paulo. Inicialmente a FEMSA declinou a
possibilidade de ocupar o imdvel de Parque Novo Mundo, pois havia a intencdo de se instalar préxima a marginal do rio
Tieté.

Mesmo assim, a TRX insistiu no assunto e continuaram as negocia¢cdes. Nos primeiros meses de 2017, dado a falta de
demanda por outro locatario e a insisténcia da TRX, que sempre entendeu que o imével do Fundo poderia atender todas
as necessidades da FEMSA, a empresa concordou em avaliar um projeto para a adequacdo de um imdvel industrial antigo
em um moderno centro de distribuicdo logistica.

Com o projeto realizado e or¢ado pelo time técnico da TRX e aprovado pela Coca-Cola FEMSA, as negociacGes evoluiram*.
O projeto foi apresentado aos cotistas e foram realizadas duas Assembleias para aprovar a 52 oferta de cotas, que visava
captar os recursos necessarios para a realizagdo do Retrofit e atender as condi¢des do contrato BTS, abaixo descritas:

*  Modalidade: BTS
* Prazo: 10 anos (120 meses), a partir da entrega do imédvel
* Valor Mensal de Aluguel: RS 381.549,50, sendo que o valor serd corrigido pelo IPCA mensal desde o més

de aceite da proposta comercial em julho/2017

*  Opgdo de Compra: A locataria podera exercer op¢do de compra do imével apenas e tdo somente
durante o 482 més e 602 més de vigéncia da locagdo, a contar da data de inicio
do Prazo Locaticio

* Adequagdo do Imdvel: O projeto de Retrofit elaborado pela TRX e aprovado pela Coca-Cola FEMSA
consta no contrato BTS e foi apresentado aos investidores no material de

apoio da Assembleia realizada em 08/05/2018, conforme segue:

*A TRX assinou um contrato BTS com a Coca-Cola FEMSA condicionado a sua aprovacdo em Assembleia. Vale destacar que
a TRX solicitou a convocagdo da Assembleia ja com a concorréncia de obras realizada, para passar aos cotistas o custo real
de construcdo, e com contrato de BTS assinado.




TRX

Ceetily

RETROFIT IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA m

Planta Antiga do Ativo Planta apds Retrofit

Area Construida total: 30.804,00 m? ABL total: 19.349,56 m*
Perfil: Industrial Perfil: Centro de Distribui¢do/ Logistica

Os principais beneficios do Retrofit para o imével sdo:

e Maior flexibilidade de uso futuro do imdvel;

* Operagado logistica com maior drea de manobras, circulagdo e estacionamento de carretas;
* Moderniza¢do de toda area administrativa (escritorios);

* Reforma da cobertura do galpao;

* Implantagdo de area de estacionamento de veiculos;

* Adequac¢do e modernizagdo do sistema de combate a incéndio;

* Modernizagao do fechamento perimetral;

* Substituicdo de todas as luminarias antigas pela tecnologia LED, entre outros.

No material da Assembleia que aprovou o contrato com a Coca-Cola FEMSA também foram detalhados o cronograma de
obras e a andlise financeira do projeto, conforme abaixo:

Cronograma
setembro maio ........................................ >
i Inicio das i. Realizagdo junho Inquilino assume as
NegociacBes da Assembleia junho i. Término do | despesas
para i. Término do periodo de | recorrentes do
coma
FEMSA aprovagdo da Periodo de Obra | ativo
Operagao Captagao
outubro
: setembro
i. Inicio da orf:z: . Término do i. Inicio do fluxo do
. 3 prazo para Pagamento do
para Captacdo dos obtencdo das PO
ii. Inicio doRISZ:':c?cS) aprovagGes
das Aprovagdes junto ii_ Inicio das
a Prefeitura de Sao Obras

Paulo
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RETROFIT IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA FEMSA

Andlise Financeira do Projeto

Custos Consolidado 2T18* 3T18 4718 1T19 2719 3T19 4719 1T20 2720 3T20 4720
Investimento Construgdo (14.270.204) - - (1.712.425) (9.275.633) (3.282.147)
Projeto/Aprovagdes/Diligéncia (1.185.603) (237.121) (711.362) (237.121)
Comissdo
Corretor de Iméveis (809.572) - - - - - (404.786)  (404.786)

Fundo de Reserva

FRA (2% do aluguel (364.307) - - - - - (8.09%) (24.287)  (24.287)  (24.287)  (24.287)  (24.287)
Receita de Aluguel 18.215.364 - - - - - 404.786 1.214.358 1.214.358 1.214.358  1.214.358  1.214.358
Fluxo do Projeto (237.121)  (711.362)  (1.949.545) (9.275.633) (3.282.147)  (8.096) 785.285 1.190.070  1.190.070  1.190.070  1.190.070
."""""""""""""""""""""""""""'"""""""""""":

1 .~ s . . H 3

I Exposicdo Maxima de Caixa - Projeto 15.471.998,90 ,f_’ Valor considerado para captagdo

Yield real do projeto 9,03% —» IPCA+9,03%a.a.

Com a conclusdo da captacdo do valor necessario para a realizagdo do Retrofit no imével, a TRX finalizou o processo de
concorréncia para a contratacdo dos seguintes servigos:

* Construgado;

* Gerenciamento de obras;

* Consultoria para Aprovagdes e Licengas; e

* Consultoria Ambiental para Execugdo do Plano de Gerenciamento de Residuos da Construgéao Civil (PGRCC).

Os mapas de concorréncia, com a indica¢do dos prestadores de servigo selecionados pela TRX, foram encaminhados para
a Oliveira Trust, como administrador do Fundo, e foram assinados os contratos de prestacdo de servicos que hoje

representam um custo de RS 15.214.774,51, aproximadamente RS 257.000,00 abaixo do valor orcado na época da
Assembleia de maio de 2018.

Para a contratagdo da construtora e gerenciadora de obras, que representam 98% dos custos do projeto, a TRX realizou
um processo de concorréncia organizado, amplo e detalhista que envolveu, além da avaliagdo dos custos apresentados,

analise da qualidade das prestadoras de servico, andlise de crédito e garantias oferecidas, analise do histérico de obras
realizadas, entre outros fatores.

Cinco construtoras participaram do processo de concorréncia através de carta convite, sendo que todas tiveram que
seguir o escopo de obras aprovado entre a TRX e a Coca-Cola FEMSA, que inclusive consta no projeto anexo ao contrato

BTS assinado entre o Fundo e a locatdria. O escopo do orgcamento do Retrofit obrigatoriamente necessitava prever os
custos com:

DemolicGes e Retiradas; Infraestrutura (drenagem e terraplanagem); Pavimentacdo externa e servigcos externos;
Instalagdes (Elétrica, hidraulica e sistema de combate a incéndios); Piso Industrial do Galp3ao;
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RETROFIT IMOVEL PARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA FEMSA

Estruturas de alvenaria e metdlicas; Pintura; Instalacdes prediais; Reforma da area administrativa (escritério, cozinha
industrial, refeitério, banheiros e vestiarios); Revestimentos e Acabamentos; Nova portaria; e demais custos indiretos
(seguros, aprovagGes, mao de obra, seguranca 24hs).

A Construtora CRR, empresa do grupo RR Compacta, foi a construtora selecionada, pois apresentou a melhor relagdo
custo beneficio, em fungdo de preco, histérico de obras, principalmente em Retrofits, além de possuir a melhor qualidade
de crédito e garantias do que os apresentados pelas demais concorrentes. O histdrico de obras da RR Compacta pode ser
observado pelo site http://www.rrcompacta.com.br/. Importante destacar que o contrato de construcdo foi assinado
prevendo o custo total garantido e multas para atraso na entrega da obra.

Para o processo de concorréncia da gerenciadora de obras também participaram 5 empresas, com a seguinte necessidade
de mao-de-obra:

* 01 gerente de contrato; 01 coordenador de projeto; 01 engenheiro residente; 01 auxiliar administrativo; 01
engenheiro de planejamento e custos; e 01 engenheiro de instalagdes.

A gerenciadora selecionada foi a MHA Engenharia, que apresentou o segundo melhor custo, porém foi melhor avaliada
pela experiéncia e histérico em grandes obras, conforme pode ser verificado pelo site http://w3.mha.com.br/wp/.

Desde o inicio das obras, em outubro de 2018, sdo realizadas reunides semanais in loco no imdvel, onde participam a
diretora técnica da TRX, representantes da Coca-Cola FEMSA e da construtora e gerenciadora, para o acompanhamento e
gestdo do projeto.

Conforme informado em relatérios anteriores do Fundo, durante essas reunides de acompanhamento, foram solicitadas
pela Coca-Cola FEMSA algumas alteragdes no projeto original, principalmente envolvendo o sistema de combate a
incéndio e a area do escritério. As condi¢Ges do contrato BTS determinam que qualquer alteragdo do projeto original, que
envolva custo, sera de responsabilidade da FEMSA, porém essas altera¢des fardo com que o cronograma da obra seja
ajustado. A TRX ja apresentou quais sdo os impactos temporais e financeiros ao inquilino e estd na fase final de
negociacdo de um aditivo contratual, prevendo as responsabilidades das altera¢des, a definicdo da data de entrega do
empreendimento e inicio do periodo locaticio, mesmo que as obras da area do escritério ainda estejam em fase final de
execuc¢ao, correndo por conta da FEMSA.

Encaminhamos a seguir algumas fotos do imoével com o andamento do projeto:



http://www.rrcompacta.com.br/
http://w3.mha.com.br/wp/
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Interior do galpao (fotos tiradas em maio)
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DUTRA/RJ — REDE SUPERMARKET sm

O imével Dutra/RJ, que fica localizado as margens da Rodovia Presidente Dutra — BR 116, na regido do bairro da Pavuna,
zona norte da cidade do Rio de Janeiro, foi adquirido pelo Fundo em 2010 através dos recursos captados no ambito de
sua 12 emissdo de cotas. Na época, o imdvel estava locado para a empresa 2 Aliancgas através de um contrato de 10 anos,
sendo um imével logistico com excelente localizacdo e bom retorno para os investidores do Fundo (Cap Rate de aquisi¢cdo
de 10,48% a.a.).

Ao longo do periodo de locagdo, a locatéria e o Fundo realizaram diversas benfeitorias no imével, como a implantagdo de
uma camara climatizada de aproximadamente 3.000 m2.

Diante da crise econ6mica e reducdo da demanda pelos seus servicos de logistica, em 2016 foi solicitada unilateralmente
pelo inquilino a rescisdo do contrato de locagdo. A TRX trabalhou fortemente junto a locataria e prestadores de servico do
Fundo para negociar e receber, no menor prazo possivel, as multas decorrentes da desocupacdo.

Logo apds a saida da antiga locatdria, a Colliers foi contratada, sendo posteriormente substituida pela CBRE, duas das
maiores consultorias especializadas do mundo, para trabalhar a comercializacdo do imdvel. Durante a crise econdmica, o
Estado Rio de Janeiro foi um dos mercados imobilidrios que mais sofreram, sendo que os galpdes logisticos e industriais
chegaram a apresentar taxas de vacancia superiores a 30%. Ainda hoje, segundo dados apresentados pelas consultorias
especializadas, este numero ainda é superior a 25%.

Dada a dificuldade do mercado local e a identificacdo pelo time técnico e comercial da TRX de que a demanda para
locacdo acontecia prioritariamente para dreas menores e para médulos entre 1.500 e 2.500 m?, a Gestora decidiu investir
recursos do caixa do Fundo para adapta-lo e comercializa-lo como um condominio modular. Logo no inicio desta iniciativa,
em dezembro de 2017, foi realizada a locacdo do primeiro médulo de 2.300 m? para a Motus, comprovando a tese.

Ao longo de 2018, outras demandas foram identificadas para mddulos do imdével Dutra/RJ, porém havia a necessidade de
terminar as obras de revitalizacdo das dareas comuns e modulagem do galp3o, para que entdo o preco de locagdo atingisse
seu maximo potencial. Nesse sentido, foi incluido o valor de R$ 1.700.000,00 como objetivo de capta¢do na 52 oferta de
cotas do Fundo, aprovada em maio/18.

Durante o periodo da oferta de cotas, a TRX e a Rede Supermarket iniciaram negocia¢des para realizar a loca¢do de 100%
da area remanescente do imével por 10 anos, sem que houvesse a necessidade de investimento de recursos pelo Fundo,
cabendo ao locatdrio a responsabilidade pela conclusdo das obras de revitalizacdo e adaptacdo do imodvel as suas
necessidades.

Com o sucesso das negociacdes, foi celebrado contrato de locacdo de 10 anos e o inquilino iniciou o periodo locaticio em
novembro de 2018, assumindo a partir de entdo todas as despesas do imdvel e passando a investir recursos na reforma e

benfeitorias, o que, no entendimento da TRX, alinha interesse de longo prazo do locatario com o imével do Fundo.

Encaminhamos a seguir algumas fotos atuais do imdvel:
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Area de Armazenagem Camara Fria

NAVEGANTES/SC — SUPERMERCADO KOCH k(kﬁg'h

A TRX contratou, através de processo de concorréncia, a empresa Amaral D’Avila, consultoria de engenharia e imobilidria,
para realizar laudo de avalia¢do técnica do imdvel Navegantes/SC. A contratacdo foi realizada no inicio do ano e entregue
em abril. O imdvel, que era um antigo galpado logistico e possui localizacdo privilegiada, hoje é uma moderna loja da Rede
de Supermercados Koch, uma das maiores redes varejistas de Santa Catarina. Encaminhamos a seguir algumas fotos
atuais do imovel:




TRX

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Imdveis 6
Area Bruta Locével Total 78.735,03 m2
Receita Imobilidria do Més por m? RS 14,10
Valor Patrimonial por m? RS 2.344,66
Valor de Mercado por m? RS 2.322,03
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$ 33.280.000,00

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$20130.000,00

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$ 24.860.000,00
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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

RS 14.030.000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Modular INQUILINO Supermarket Motus
localzagio Riodelaneio/Rl PO Toico Tico
PERFILDOIMOVEL Galpdologistico  PRAZO  10amos 3an0s
AREABRUTALOCAVEL  17.04357m®  VENCIMENTO  10/2028 o001
AREADOTERRENO  33.00000m®  INDICEDEREAIUSTE IPCA P
VALORDOIMOVEL ~  R$3288000000  GARANTA  Fiador Fador

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL*
TR D ATUACRD o leeeeeeeenee. retot
Locatzacko ... SdoPaulo/SP . o Atipico
PERFIL DO IMOVEL Galpdo Llogistico ~ "'t anrrnnnnnnnnny
.................................. PRAZO 10 Anos

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

VALOR DO IMOVEL RS 46.730.000,00 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 Coca-Cola FEMSA.

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.
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