CONSIDERAGOES DE MERCADO

Agosto foi mais um més de bastante instabilidade para os mercados globais, por conta de
agitacGes provenientes da continuagdo da guerra comercial entre China e Estados
Unidos, que acentuaram o tom em relagdo ao aumento tarifario, e preocupagcdes com a
possibilidade de recessdo global, que refletiram internamente principalmente no valor do
ddlar que se apreciou em 8,5% no més em relagdo ao real, mesmo com a intervengdo
direta do Banco Central no mercado cambial. O PIB do 22 Trimestre, divulgado pelo IBGE,
surpreendeu positivamente, apresentando um crescimento de 0,4% em relagdo ao
trimestre anterior. Um dos setores que mostrou crescimento mais acentuado foi o da
construgdo civil, com alta de 2%, primeira variagdo anual positiva — trimestre contra
trimestre — desde 2014.

O IFIX apresentou uma variagdo negativa de 0,11% no més, mas no ano permanece
positivo em 12,97%, situagdo parecida ao lbovespa, que também apresentou uma queda
de 0,67% no més, mas que no ano esta positivo em 15,07%. Em relagdo as expectativas
do mercado para a economia brasileira, a projegdo para a inflagdo permanece em queda,
segundo o Boletim Focus, a expectativa é de uma variagdo +3,59% para o IPCA no
acumulado de 2019, situagdo que sustenta a projegdo da SELIC em 5,00% a.a. para o fim
do ano, o que representaria um corte de 1 p.p., distribuido nas préximas trés reunides do
COPOM que acontecerdo até o fim de 2019.

Segundo relatério semestral de mercado imobilidrio realizado pela Biswanger Brasil, o
mercado de galpdes industriais e logisticos brasileiro apresentou um aumento de 35% no
volume de locagdo no segundo trimestre. No semestre, o aumento foi de 736 mil m?
locados, 49% do volume esperado para o ano de 2019. No segundo trimestre, a absorgdo
liquida (diferenga entre o total de novas locagdes e devolugdes) chegou a 74%, o que
indica menor volume de devolug&es no pais, sendo que tanto Sdo Paulo, Rio de Janeiro e
regido Nordeste apresentaram aumento na absorgdo no periodo. Em relagdo aos precos
de locagdo, o Rio de Janeiro apresentou uma evolugdo de 1% no prego por m? no
segundo trimestre em comparagdo com o primeiro, aumento que é explicado pelo novo
estoque entregue no segundo trimestre, com pregos negociados acima da média,
enquanto Sdo Paulo e Minas Gerais apresentaram recuo de 1% no mesmo periodo.

Ainda segundo o estudo da Biswanger, os dez principais ocupantes correspondem a 15%
da drea total locada no pais, sendo que os maiores segmentos sdo os de e-commerce e
varejo. No cendrio nacional, Sdo Paulo possui a maior area de galpdes
logisticos/industriais com 7,1 milhdes de m?, 18,4% de vacéncia e preco médio de locagao
de RS 18,24/m?. J4 o estado do Rio de Janeiro possui a segunda maior ABL com 1,5

milhdes de m?, vacancia de 27,4% e preco médio de RS 20,84/m?.

CONSIDERACOES DO MES

O TRXL11, no més de agosto, apresentou uma rentabilidade total (variagdo do valor de
mercado + distribuicdo) de +1,78%. Em 12 meses, a rentabilidade total do fundo chegou
a 65,07%, sendo que o IFIX, no mesmo periodo, apresentou uma valorizagdo de 24,18%.

Embora houvesse a expectativa de assinatura do aditivo contratual e do termo de
entrega do imoével Parque Novo Mundo/SP no més de agosto, as negociagdes entre o
Fundo e a Coca-Cola FEMSA continuaram até o final do més e permanecem no sentido de
que a data estimada para a entrega do imdvel seja postergada, devido principalmente ao
atraso nas obras causado pela solicitagdo da Locataria de modificagdo no projeto original
da reforma do imdvel. A negociagdo envolve, além do Fundo e da Coca-Cola FEMSA,
todos os prestadores de servigo da obra, principalmente a Construtora e a Gerenciadora,
que também terdo seus contratos aditivados. O aditivo, com a definicdo da data de
entrega definitiva do imdvel, deve ser assinado durante o més de setembro e, tdo logo
assinado, sera devidamente comunicado ao mercado. Incluimos nesse relatdrio algumas
fotos atuais do imdvel, que estd com as obras, de responsabilidade do Fundo,
praticamente concluidas.

Como parte do processo de transicdo dos prestadores de servigo do Fundo, os novos
prestadores de servigo (BTG) tem participado e interagido em todas as negociagdes
relevantes.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

N&o houve fato relevante ou comunicado ao mercado no més de agosto.

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus e Biswanger Brazil.
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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 apés avaliagdo de
risco de crédito, preferencialmente por meio de contratos de longo prazo.

INFORMAGOES BASICAS

Cdodigo 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 13.757

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 184.010.921,86
RS Cota RS 98,53

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado RS 203.553.576,00
RS Cota RS 109,00

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
informacGes, 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

Itau 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 26.08.2019, foi realizada a distribuicdo de RS 0,4131 por cota aos detentores de cotas em 15.08.2019. 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
Imobiliaria 1.097.084,62 8.291.975,25 11.843.693,05 Resultado Bruto 812.145,00 6.263.456,11 8.735.273,35
Financeira 21.135,28 296.002,96 41291433  Reservade Lucro 0,00 0,00 0,00
Total 1.118.219.90 8.587.978.21 12.256.607.38 Distribuicdo Total 771.537,75 5.948.158,36 8.307.860,29

Distribuicdo por Cota 0,41 3,19 4,52

N Distribuicdo mensal em 12 meses (RS)
Despesas més ano 12 meses 043 043
0,41 0,41
038 0,2
Fundo (248.815,91) (1.773.037,46) (2.297.978,47) by 03 037 0,38 037
031 031

Ativos (57.258,99) (551.484,64) (1.223.355,55) . . .
Total (306.074,90) (2.324.522,10) (3.521.334,03)

set/18 out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19 ago/19

PERFORMANCE E LIQUIDEZ

- A C e 1a 2a 3a 42 52
Rentabilidade més Ano 12 meses Distribui¢do Emissio Emissdo Emissio Emissio Emissso™
Valor Referencial da Cota 107,50 76,00 69,45 Data 15/08/2010 15/02/2012 17/09/2012  15/12/2014 15/10/2018
Variagdo da Cota ™ 1,40% 43,42% 56,95% Cota d(eRg')‘“SS"?m 100,00 96,50 100,00 93,00 73,50

. (4) (5)
Yield (%) 0,38% 2,92% 4,15% T%f;) 10,17%  11,18%  10,63%  13,02%  50,41%
(]
CDI Liquido no Periodo ® 0,43% 3,54% 5,29% Varia(‘l'jf’)cma 18,22%  22,88%  18,22%  27,93%  48,30%
(]
IFIX no Periodo -0,11% 12,97% 24,18% Amortizag&o® 7,80 7,80 7,80 7,80 0,00
(R$) ' ' ' ' '
Distribuicao
73,40 60,14 54,85 33,01 3,89
(R$)
Negociagdo més ano 12 meses cpI @
. @ 8,36% 8,14% 8,22% 8,45% 4,41%
(% Anualizado)
Volume Negociado (RS milhdes) 5,72 74,91 81,65
(% Anlu?l’i(zado)m, 11,53%  10,45%  8,26%  15,68%  19,05%
Giro (% do total de cota negociadas) 2,84% 41,23% 46,35% °
IBOVESPA
Presenca nos Pregdes 100,00%  100,00% 100,00% (% Anualizado) " 5,14% 5,99% 8,13% 16,26% 17,01%
Preco x Volume (12 meses
¢ ( ) Retorno acumulado 12 meses
0,60 120,00
4]
2 70,00%
S 0,50 110,00
60,00%
0,40 100,00 50,00%
40,00%
0,30 | 90,00 30,00%
20,00%
0,20 80,00 10,00%
0,00%
0,10 70,00
-10,00%
0,00 60,00 -20,00%
IS S S S S SR SR JRC SR S S
LI TP I PO NP SO SN I\ I M
B I R A N P SR % B 8 R & ¢ K & ¥ & NS
B \/olume Financeiro m— Preco de Negociagio TRXL11 IFIX col
(1) O célculo da variagdo da cota no mercado secundario segue o critério: (i) Més: Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més base do
relatério x Pregco de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més anterior; (ii) Ano: Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociagdo do més base do
relatério x Prego de fechamento no Ultimo dia ne negociacdo do ano anterior e (iii) Pregco de fechamento no Ultimo dia de negociacdo do més base do

relatério x Preco de fechamento no Gltimo dia ne negociag¢do do décimo segundo més anterior; (2) Dividend Yield calculado em relagdo ao valor de mercado
no fechamento do més; (3) CDI Liquido: taxa representada com desconto de 15% referente a impostos; (4) Resultados apresentados para a quinta emissdo
sdo referentes ao periodo e ndo anualizados; (5) Valores Liquidos de IR para ganho de capital; e (6) Amortizacdo de cotas referente a alienag¢do do imdvel
ISCAR em agosto/2015.

Fonte: Quantum Axis.
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DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA
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Os recursos ndo alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de julho de 2019, RS 3.061.304,54, aplicados
em Fundos de renda fixa soberana administrados e geridos pelo Itau.

Diversificagdo da Carteira

Renda Fixa
1,7%

Inquilinos por segmento de Atuagao
(% Receita)

Laticinios
17,7%

Area Vaga (')
25,7%

Varejo
3,9%

Logistica
11,5%
Alimenticio
23,0%

ABL por estado

Santa
Catarina
12%

Rio de
Janeiro
22%
Sao Paulo
66%
Perfil dos Ativos
(% Receita)
Varejo
3,99
Logistica
54,9%

Industrial
41,2%

(") 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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Vacéncia Fisica (m?) Vacancia Financeira (%Receita)

Parque Novo
Mundo - SP
24,6%

Parque Novo
Mundo - SP
25,7%

Ocupados

Ocupados 74,3%
75,4%
Tipologia dos contratos Vencimento dos Contratos de Loca¢ao
(% da Receita) (% da Receita)
57,3% 74,5%
25,5%
17,2% 22,9%
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 Locataria. Abaixo disponibilizamos o cronograma indicativo, desde a data da aprovacdo da operacdao em Assembleia
(maio/2018), até a data estimada do inicio do prazo locaticio. A entrega do imdvel estava prevista para junho/19, porém as obras
ainda estdo em andamento devido a solicitagao da Coca-Cola FEMSA de alteragdes no projeto inicial do Retrofit, principalmente em
relagdo ao sistema de combate a incéndios e a area administrativa. O Fundo e a Locataria estdo em fase final de negocia¢des para
definir a data definitiva de entrega do imdvel e inicio do prazo locaticio.

I T R TR
oo meses | maio | iunhoasetembro [ outubro |  Novembroaluho [ Agosto |
. semana__ FFIEr 12/3/a 1234

Aprovagio em Assembleia do Contrato de Locagdo Atipico com a FEMSA e 5° Emissdo de I

Cotas

Periodo de Preferéncia da 52 Emissao de Cotas ..

Periodo de Distribui¢do 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 ENEERNEERENENN

Inicio Periodo Locaticio com a Coca-Cola FEMSA

. realizado . ndo realizado
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RETROFIT IMOVELPARQUE NOVO MUNDO/SP — COCA-COLA FEMSA

b NS A e

Imagem 1: Imagem do patio do Galpdo Imagem 2: Imagem do pétio do Galpdo

Imagem 4: Imagem interna do Galpao

e

Imagem 5: Imagem interna do Galpdo Imagem 6: Imagem interna do Galpdo
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PORTFOLIO IMOBILIARIO
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Quantidade de Imdveis

Area Bruta Locével Total

Receita Imobiliaria do Més por m?
Valor Patrimonial por m?

Valor de Mercado por m?

6

78.735,03 m?
R$ 13,93

RS 2.336,97
RS 2.585,30

CERATT]
‘; e

‘-\.Inrr)

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUACAO

LOCALIZAGCAO

PERFIL DO IMOVEL

AREA BRUTA LOCAVEL

AREA DO TERRENO

VALOR DO IMOVEL

Frigorifico
Vinhedo/ SP
Galpdo Industrial
13.851,22 m?
39.220,64 m?

R$ 33.280.000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

TIPO Atipico
PRAZO 10 anos
VENCIMENTO Jun/2024
INDICE DE REAJUSTE IGPM
GARANTIA N&o se aplica

CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUACAO
LOCALIZACAO

PERFIL DO IMOVEL

AREA BRUTA LOCAVEL

AREA DO TERRENO

VALOR DO IMOVEL

Automobilistico
Vinhedo/ SP
Galp3o Industrial
10.439,27 m?
32.436,00 m?

R$ 20.130.000,00

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

TIPO Atipico
PRAZO 10 anos
VENCIMENTO Abr/2020
INDICE DE REAJUSTE IGPM
GARANTIA N&o se aplica

CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUAGAO
LOCALIZAGCAO

PERFIL DO IMOVEL

AREA BRUTA LOCAVEL

AREA DO TERRENO

VALOR DO IMOVEL

Laticinios

Sdo Paulo/ SP
Sede e CDB
8.057,75 m?
14.231,49 m?

R$ 24.860.000,00

TIPO Atipico

PRAZO 10 anos
VENCIMENTO Jun/2022
iNDICE DE REAJUSTE IGPM
GARANTIA Fianga Bancaria
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. CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
=S SETOR DE ATUAGAO Varejo TIPO Tipico
LOCALIZACAO Navegantes/ SC PRAZO 20 anos
PERFIL DO IMOVEL Varejo (M VENCIMENTO Fev/2037
AREA BRUTA LOCAVEL  9.793,66 m? {NDICE DE REAJUSTE IPCA
AREA DO TERRENO 15.261,50 m? GARANTIA Fiador
VALOR DO IMOVEL R$ 14.030.000,00
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Modular INQUILINO Supermarket Motus
LOCALIZACAO Rio de Janeiro/RJ TIPO Tipico Tipico
PERFIL DO IMOVEL Galpdo Logistico PRAZO 10 anos 3 anos
AREA BRUTA LOCAVEL ~ 17.243,57 m? VENCIMENTO Out/2028 Jan/2021
AREA DO TERRENO 33.000,00 m? INDICE DE REAJUSTE  IPCA IPCA
VALOR DO IMOVEL R$ 32.880.000,00 GARANTIA Fiador Fiador
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL*

SETOR DE ATUACAO - STATUS Em Obras -
.................................. Retrofit
POCRLZRCRO SBoPaulo/SP 1o Atipico
PERFIL DO IMOVEL Galpdo Logistico =~
.................................. PRAZO 10 Anos
AREA BRUTA LOCAVEL 19.414,36m? S St
.................................. INICIO PREVISTO DO PERIODO Julho/2019
AREA DO TERRENO 45.200,83 m? LOCATICIO
VALOR DO IMOVEL R$ 46.730.000,00 AREA LOCADA (ABL apés retrofit)  19.349,56 m?

*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 informacgdes 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

