TRX

CONSIDERAGOES DO MERCADO

O més de agosto contou novamente com um cenario desfavordvel as
economias emergentes, decorrente principalmente da crise da moeda turca,
hiperinflagdo na Argentina e uma corrida eleitoral no Brasil com desfecho
incerto. A negatividade com o mercado brasileiro se refletiu nos indices, com
o IFIX desvalorizando -0,70%, Ibovespa -3,21% e o Délar fechando o més em
RS 4,07, apresentando uma valorizagdo de 7,9% no més.

A diminuigdo dos investimentos externos, atrelado a um ambiente interno
ainda com pouco investimento em expansdo de empresas, faz com que o
mercado imobilidrio seja afetado diretamente. A queda de -0,7% do IFIX se
deu principalmente por quedas nos fundos hibridos e de agéncias. Na
contramdo dessa queda, os fundos logisticos apresentaram crescimento de
aproximadamente +1,50%.

Apesar dos indicadores desfavordveis, a recuperagdo da economia brasileira
continua se mostrando resiliente, com uma pequena redugdo na expectativa
de crescimento do PIB para 1,44% para este ano, segundo o Relatdrio Focus,
e mantendo em 2,5% o crescimento para os proximos trés anos.

O mercado imobilidrio de galpdes, apds apresentar taxas crescentes de
vacancia e decrescentes nos pregos de novos contratos de aluguel nos
ultimos anos, apresentou recuperagdo, ainda que timida, no primeiro
semestre de 2018 e tende a se fortalecer nos proximos meses, a medida que
as expectativas de crescimento se tornem realidade.

CONSIDERACOES DO MES

No més de agosto, conforme fato relevante divulgado em 22/08/2018, a 52
emissdo de cotas do Fundo alcangou o montante minimo da oferta,
captando assim o valor necessario para o retrofit no imével Parque Novo
Mundo/SP, que visa atender contrato BTS com a Femsa/Coca-Cola. Durante
o préximo més, serd realizado processo de concorréncia para a contratagdo
da construtora responsavel pela reforma do imével e da gerenciadora de
obras independente, além do inicio das obras, que tem previsdo de 8 meses
de duragdo.

As obras no imével Dutra/RJ, que foram realizadas com a finalidade de
adaptagdes a fim de assegurar a vida util do empreendimento, foram
concluidas. Incluimos neste relatério as fotos com as principais melhorias
desta obra no Anexo |.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

22/08/2018 — Fato Relevante: “... a 52 Emissdo alcangou, na presente data, a
captagdo do montante minimo de subscri¢do de R$16.000.905,27 (dezesseis
milhdes novecentos mil e vinte e sete reais), correspondente a 218.144
(duzentas e dezoito mil cento e quarenta e quatro) Cotas (“Distribuicdo
Minima”), de forma que a Oferta Restrita permanecera em curso até (i) que
se perfaga o valor total de até R$17.700.905,27 (dezessete milhdes
setecentos mil novecentos e cinco reais e vinte e sete centavos),
correspondente a 241.321 (duzentas e quarenta e uma mil trezentas e vinte
e uma) Cotas...”.

Fonte: Quantum Axis e Boletim Focus
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OBIJETIVO DO FUNDO

Aquisigdo 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 apds 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 04

Quantidade de Cotas 1.867.463

Quantidade de Investidores 2.677

DADOS PATRIMONIAIS

Valor Patrimonial RS 188.942.973,52

RS Cota RS 101,17

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado RS 129.695305,35
RS Cota RS 69,45

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

Itad 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 Imobilidria 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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DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

O fundo distribuiu o valor de RS 0,3412 por cota como rendimento referente ao més de agosto. O pagamento foi realizado no dia 24.08
aos detentores de cotas em 15.08.

A distribui¢do é calculada com base no resultado operacional, conforme demonstrado abaixo. Foi mantida no més a retengdao de 5% do

resultado bruto para arcar com os custos da obra no imével da Dutra/RJ.

A 6,0%
Receita (em R$) més ano 12 meses N ° Yield Histérico
Imobilidria 887.966,95 6.757.213,21 10.085.069,97
Financeira 1.035,56 52.437,25 71.539,43
Total 889.002,51 6.809.650,46 10.156.609,40
Yield = (Dividendo/Preco de Emissdo) Yield =

Despesas més ano 12 meses 1-Distribui¢do venda de ISCAR;

atrasado 2 Aliangas; 3-Recebimento
Fundo (112.642,28) (910.900,57) (1.472.593,09) Pilkington;

Recebimento acordo 2 Aliangas (Multa por desocupagdo +

aluguel atrasado)
Ativos (184.026,99) (1.329.569,02) (2.014.316,31)

Distribuicdo mensal em 12 meses (RS)
Total (296.669,27) (2.240.469,59) (3.486.909,40)
0,35
0,34 0,34 0,34 0,34 0,34
Distribuigdo més ano 12 meses
Distribui¢do Total 562.716,58 4.395.264,11 6.614.596,20
. s S N
Distribuigdo por Cota 0,3412 2,66 4,01 AR (\04\ &x\ _\%o\ & «(@«\ %é
DRE MENSAL
Receita Imobiliaria 887.966,95 Despesas Imével Parque Novo Mundo/ SP
Ceratti 309.958,92 IPTU
Itambé 245.344,17 Prestadores de Servigo
Magna 249.065,24 Outros Impostos
Koch 55.713,14 Outros
Motus 27.885,48
Despesas Imével Dutra/ RJ
Receita Financeira 1.035,56 Energia Elétrica
Renda Fixa 7.427,29 IPTU
Monitoramento e InstalagGes

Receitas Totais 889.002,51 Vigilancia Patrimonial, Limpeza e Manutengdo de jardim

Despesas do Fundo

(112.642,28)

Remuneragdo Prestadores
Taxa CVM
Taxa Bovespa

Taxa CBLC

Outras despesas

(108.282,11)
(3.007,39)
(916,48)

(7,30)
(429,00)
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(Dividendo/Prego de Mercado)

2-Recebimento de aluguel

multa desocupagédo
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(105.256,45)

(60.176,24)
(39.136,63)
(4.683,57)

(1.260,01)

(78.770,54)

Reembolso de Despesas

Abastecimento de Agua

(38.238,08)
(14.164,40)
(5.907,99)
(34.834,00)
22.855,53

(8.481,60)

Despesas Totais

(296.669,27)

Resultado Bruto 592.333,24
5% Retengdo 29.616,66
Distribuigdo Total 562.716,58

5-
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ

Rentabilidade més ano 12 meses Retorno acumulado 12 meses
30,0%
Valor Referencial da Cota 69,95 78,00 70,90 20,0%
0,
Variaggo da Cota® -0,71% -10,96% 2,05%  100% ——
0,0%
Yield (%) 0,42% 3,34% 5,77% -10,0%
A A A A A N N N o N N N Sl
CDI Liquido no Periodo %! 0,48% 3,67% 5,79% AN SR A A A C A A A LA A A S SN S
SN O G Y R M LRSS
P P SR ¢ ¢ & P& NV
, TRXL11 IFIX (o)}
IFIX no Periodo -0,70% -3,90% 2,66%
Prego x Volume histérico
9.000 150,0
Negociagdo més ano 12 meses ‘ ‘ 100,0
4.500 ‘ ‘ ‘
Volume Negociado (RS milhdes) 0,84 18,48 29,36 !
50,0
Giro (% do total de cota negociadas) 0,65% 13,52% 21,03%
0 Jan/15 Ago/18 00
& 0 0 9 g0,
Presenca nos Pregdes 100,0% 1OO’OA 100’04) I \/olume de Cotas Negociados Prego de Negociagdo
(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 Prego de fechamento no Gltimo 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 Gltimo dia ne negociagdo do ano anterior e (iii) Pregco de fechamento no udltimo dia de

negociagdo do més base do relatdrio 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

DIVERSIFICAGAO DA CARTEIRA IMOBILIARIA

Os recursos n3o alocados em ativos imobilidrios totalizavam, no fechamento de agosto de 2018, aproximadamente RS
15.582.242,06 aplicados em fundos de renda fixa administrados e geridos pelo Itau.

Investimento por Classe de Ativo ABL por estado

Santa
Catarina
10,9%

Renda Fixa
8,3%

Imdveis
91,7% Sao Paulo
70,0%

— Relatério Gerencial TRXL11 — Agosto 2018



TIRX

Inquilinos por segmento de Atuagao Perfil dos Ativos (% Receita)
(% Receita)

Laticinios 17.4% Logistica
, aticinios 17,4%
Area Vaga (") 32,7%

33,8%

Automobilistico
18,9%
Varejo (
4,2% Industrial
Alimenticio 63,1%

23,5%
Vacéncia Fisica (m?) Vacéncia Financeira (%Receita)’
Parque Novo
Mundo - SP
20,6%
Ocupados Ocupados
Parque Novo 49,3% 66,2%
Mundo - SP
34,2%
Tipologia dos contratos (% da Receita) Vencimento dos Contratos de Locagio
(% da Receita)
35,5%
59,9%
28,6%
7 26,3%
33,8%
I —
Contratos Atipicos Contratos Tipicos Inquilino em prospecgdo 2020 Magna 2021 Motus 2022 ltambé 2024 Ceratti 2037 Koch

(") O 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, utilizdvamos até o més de dezembro de 2017, o Gltimo valor de aluguel pago pela
antiga inquilina, agora utilizamos o valor de mercado do m? multiplicado pela drea bruta locavel disponivel.
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TRX

PROSPECGAO 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.

PARQUE NOVO MUNDO/ SP

mpresa Segmento Area de Interesse Status
1 Coca-Cola FEMSA 19.000 m? Q@ Realizag&o de concorréncia para contatragdo da construtora
DUTRA/RJ
mpresa Segmento Area de Interesse Status
1 IndUstria de Alimentos 3.000 m? @ Reunidese Visitas
2 Varejista de Alimentos 15.000 m? @  Reunidese Visitas

@ temperaturaalta © temperaturamédia @ temperatura baixa

PORTFOLIO IMOBILIARIO

Quantidade de Iméveis 6
Area Bruta Locavel Total 90.189,00 m?
Receita Imobilidria do Més por M? RS 9,85
Valor Patrimonial por m?() RS 2.094,97
Valor de Mercado por m?” RS 1.438,04
7t
(e
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Frigorifico TIPO Atipico
LOCAUZACAO . .V.ir;|;e.d-°./.$-p ......... ] .R.A.Z(.) ....................... 1.0-3.,;0-5 .........
PERFILDOIMOVEL ~ Galpdoindustrial  VENCIMENTO unj202
AREABRUTALOCAVEL  13.85122m* | NDICE DEREAJUSTE M
AREADOTERRENO  39.22064m?  VAORDOALUGUELATUAL RS 300.95892
VALORDOIMOVEL — R$ 3450000000 | RM2 R$2238
GARANTA Naoseaplica
CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Automobilistico TIPO Atipico
.L OCAUZ A;A.o ............ Vm hedo/ SP ........ ) .R AZO ........................ l.o.a.n.o.s ........
PERFILDOIMOVEL Galpdo Industrial  VENCIMENTO Abr/2020
AREABRUTALOCAVEL  10.439,7m* | NDICE DEREAUSTE M
AREADOTERRENO 32436,00m*  VALORDOALUGUELATUAL RS 249.065,24
VALORDOIMOVEL R$ 2120000000 | RM2 R$23.86
GARMNTA Nioseaplica
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CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO TIPO Atipico
LOCAUZACAO ............................ ] RAZO .................... 10 anos ........
PERFILDOIMOVEL ~  SedeeCDB  VENOMENTO wnj2022
AREABRUTALOCAVEL  80S775m? | NDICE DEREAIUSTE M
AREADOTERRENO  1423149m?  VALORDOALUGUELATUAL  R$229.45023
VALORDOIMOVEL R$26.150.00000 | M2 RS2848

GARANTA Fianga Bancéria

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL
SETOR DE ATUAGAO Varejo TIPO Tipico
locauzagio | Navegantes/SC PRAZO 20anos
PERFILDOIMOVEL  Vareo® VENCIMENTO Fev/2037
AREABRUTA LOCAVEL ..... 9 793,66 m2 ........ {NDICE DE REAJUSTE IPCA
AREADOTERRENO - 1526150m?  VAORDOALUGUELATUAL  R$55.713,14
VALORDOIMOVEL | R$ 2000000000 RS/’ RS 5,69

.G A .R.A .N.T.”.\ .................. Flador ........

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO CARACTERISTICAS DO CONTRATO DE ALUGUEL

SETOR DE ATUAGAO Modular TIPO Tipico
locauzacio Rio de Janeiro/RI  PRAZO 3anos
PERFILDOIMOVEL Galpdo Logistico  VENCIMENTO 01/2021
AREABRUTALOCAVEL  17.28357mt INDICE DE REAJUSTE IpcA
AREADOTERRENO 300000m?  VALORDOALUGUELATUAL R$27.88548
VALORDOIMOVEL R$31800000,00  RS/M’ RS 12,01

AREALOCADA  232109mF

GARANTlAFIador ........

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

SETOR DE ATUAGAO -

localzagio SioPaulo/ P
PERFILDOIMOVEL Galpio
AREABRUTALOCAVEL  30.80400m?
AREADOTERRENO s20083m
VALORDOIMOVEL RS 38.300.000,00
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ANEXO | - Reforma Imével Dutra/RJ

Galpao Interno antes da reforma Galpao interno — pés reforma

Galpao drea Climatizada antes da reforma Galpao area climatizada pés reforma

Prédio Administrativo antes da reforma Prédio Administrativo pos reforma
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ANEXO | - Reforma Imével Dutra/RJ

re de agua antes da reform re de agua- pés reforma

Sala Bomba de Incéndio antes da reforma Sala Bomba de Incéndio pds reforma

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 jurisdigdo

As opiniGes, estimativas e projecdes 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 projecdes
utilizam dados histéricos e suposi¢des, de forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) N&o estdo livres de erros; (2) Ndo é possivel garantir que os cendrios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao

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 6rgdos

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 n3o é liquida de impostos. Fundos de investimento n&o contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer
mecanismo de seguro ou Fundo Garantidor de Crédito — FGC



http://www.trx.com.br

