CONSIDERAGOES DE MERCADO

O més de julho apresentou avangos importantes no cenario econdmico interno. A
reforma da previdéncia foi aprovada com folga em votagdo no primeiro turno na Camara
dos Deputados e deverd representar uma economia aos cofres publicos estimada em 900
bilhdes de reais pelos proximos dez anos. O Banco Central, seguindo as expectativas do
mercado, alterou a taxa Selic, em reunido do COPOM realizada na ultima semana do
meés, e reduziu em 0,50% a taxa basica de juros, que atualmente se encontra no menor
patamar de sua série histérica — 6,00% ao ano -, deixando ainda em aberto a
possibilidade de novas redugbes para as proximas reunides do Comité de Politica
Monetdria. O Ibovespa teve uma variagdo mensal positiva de 0,84%, no ano, o principal
indice brasileiro de a¢Ses apresentou ganhos de 15,84%, corroborando com o clima de
otimismo. Ja o IFIX valorizou 1,27% em julho e no ano apresenta variagdo de +13,10%.

O cenario externo manteve a mesma retdrica em relagdo as principais pautas dos ultimos
meses. As negociagGes entre EUA e China para um possivel acordo comercial continuam
entre idas e vindas e sem perspectivas de um acordo final. O FED, Banco Central
americano, cortou a taxa bdsica de juros da economia dos EUA, fato que trouxe certo
alivio e otimismo aos mercados internacionais no final do més.

O mercado brasileiro de galp&es logisticos e industriais fechou o 22 trimestre com mais
de 21,76 milhdes de m?, sendo que 77,16% deste total estdo localizados no Estado de Sao
Paulo, ou seja, 16,79 milhdes de m2. O Estado Paulista apresentou uma valorizagdo nos
valores de alugueis para o segundo trimestre, variando positivamente em 2,07% em
relagdo ao trimestre anterior, com os valores médios pedidos fechando em RS 18,27/m?.
A taxa de vacancia manteve o ritmo de queda e atingiu a marca de 20,05%, contra
21,34% do trimestre anterior.

CONSIDERACOES DO MES

O TRXL11, no més de julho, apresentou uma rentabilidade total (variagdo do valor de
mercado + distribui¢do) de +2,25%. Em 12 meses, a rentabilidade total do fundo superou
0s 60,00%, sendo que o IFIX no mesmo periodo apresentou uma valorizagdo de 23,45%.

No dia 10 de Julho, foi divulgado fato relevante ao mercado informando sobre a intengdo
de desocupagdo da atual inquilina Motus Servicos Ltda. do imdvel “TRX Dutra/RJ”. A
locataria ocupa atualmente 2.321,29 m? do empreendimento e possui um contrato de
locagdo com vencimento em janeiro/2021. A desocupagdo ndo acarretard para o Fundo
diminuigdo nas receitas ou aumento da vacancia, ja que ha o compromisso no contrato
de aluguel com a Rede Supermarket, que atualmente ocupa cerca de 85% da ABL, de
assumir a locagdo de 100% do imovel.

A TRX e a Magna, atual locataria do imével localizado em Vinhedo/SP, estdo em fase
avangada de negociagOes para renovagdo do contrato de aluguel, que tem vencimento
determinado para abril/2020.

As negociagbes para a assinatura do aditivo contratual entre o Fundo e a Coca-Cola
FEMSA, que determinard a entrega do imével Parque Novo Mundo/SP e o inicio do
periodo locaticio, continuaram durante o més e caminham no sentido de que a data
estimada para a entrega do imével seja postergada, devido principalmente ao atraso nas
obras causado pela solicitagdo da Locatdria de modificagdo no projeto original da
reforma do imével. Vale ressaltar que, de acordo com o contrato BTS assinado, o valor
mensal do 12 aluguel sera reajustado pelo IPCA desde a assinatura da proposta comercial
entre a TRX e a Coca-Cola FEMSA, que aconteceu em julho/2017, ou seja, a cada més o
valor do aluguel inicial é reajustado pela inflagdo em beneficio do Fundo. O aditivo, com a
definigdo da data de entrega definitiva do imdvel, deve ser assinado durante o més de
agosto.

FATOS RELEVANTES E COMUNICADOS AO MERCADO

Fato Relevante disponibilizado ao mercado em 10/07:

- Intengdo de Desocupagdo do imével “TRX Dutra/RJ)” por parte da locatdria Motus
Servigos Ltda.

Fonte: Quantum Axis, Boletim Focus e RealtyCorp.
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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 apds 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 183.996.934,19
RS Cota RS 98,53

DADOS MERCADO SECUNDARIO
Valor de Mercado RS 200.752.380,00
RS Cota RS 107,50

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

Itat 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 25.07.2019, foi realizada a distribuicdo de RS 0,3731 por cota aos detentores de cotas em 15.07.2019. 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$) més ano 12 meses Distribuigdo Liquida més ano 12 meses
Imobiliaria 1.081.042,81 7.194.890,63 11.634.575,38 Resultado Bruto 733.431,62 5.451.311,11 8.515.461,59
Financeira 23.581,58 274.867,68 392.814,61  Reservade Lucro 0,00 0,00 0,00
Total 1.104.624,39 7.469.758,31 12.027.389,99 Distribuicdo Total 696.760,28 5.176.620,61 8.099.039,12
Distribuicdo por Cota 0,37 2,77 4,45
Despesas més ano 12 meses Distribuicdo mensal em 12 meses (RS)
0,43
Fundo (306.447,22) (1.524.221,54) (2.161.804,84) Lys 037 037 038 038 0,37
0,34 ,
031 031
Ativos (64.745,55) (494.225,65)  (1.350.123,55) . e . l .
Total (371.192,77) (2.018.447,20) (3.511.928,40) ago/18 set/18 out/18 nov/18 dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19
PERFORMANCE E LIQUIDEZ
- o C e 1a 2a 3a 42 52
Rentabilidade més Ano 12 meses Distribui¢do Emissio Emissio Emissio Emissdo Emissdo®
Valor Referencial da Cota 105,50 76,00 69,95 Data 15/08/2010 15/02/2012 17/09/2012  15/12/2014 15/10/2018
Variacio da Cota 1,90% 41,45% 53,68% Cota d(eRg')“iSS“ 100,00 96,50 100,00 93,00 73,50
N (4) (5)
Yield (%) ? 0,35% 2,58% 4,14% T?}/ﬂ) 10,12%  11,11%  10,55%  12,92%  48,44%
CDI Liquido no Periodo 0,48% 3,10% 5,35% Varia(gj:’)cc’ta 16,59%  21,19%  16,59%  26,17%  46,26%
IFIX no Periodo 1,27% 13,10% 23,45% Amo;t;;;sﬁo‘“’ 7,80 780 780 7,80 0,00
DiSt(r;{b$“)i95° 72,99 59,73 54,44 32,60 3,48
Negociagdo més ano 12 meses cpI®
(% Anualizado)® 8,39% 8,17% 8,26% 8,51% 3,97%
Volume Negociado (RS milhdes) 9,98 69,18 76,76
IFIX w 11,65%  10,59%  8,38%  16,00%  19,18%
Giro (% do total de cota negociadas)  5,09% 38,39%  44,17% (% Anualizado)
IBOVESPA
Presenca nos Pregdes 100,00%  100,00%  100,00% (% Anualizado)® >2/%  615%  834%  16,74%  17,79%
Preco x Volume (12 meses) Retorno acumulado 12 meses
. 060 110,00 70,00%
s I 60,00%
5 050 100,00 50,00%
0.40 40,00%
’ 90,00 30,00%
0,30 20,00% L m—
80,00 10,00%
0,20 0,00%
-10,00%
0,10 70,00 )
-20,00%
GG T, SRS SN S S S S S S
0,00 60,00 \\}\\ %O\N . @&\N \\\\x o“\N é\x é\\x \@4\\ @«\\ \Q«\N ,_b\\\ 00\\ \\\\\N
TP IT TP LOLOW ’ ° X coroe
DGR QOA & @ (\‘7’& 5 & SR
TRXL11 IFIX CDI
I \/olume Financeiro e Preco de Negociagdo
(1) O cdalculo da variagdo da cota no mercado secunddrio segue o critério: (i) Més: Preco de fechamento no uUltimo 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 4.360.672,31, aplicados
em Fundos de renda fixa soberana administrados e geridos pelo Itau.

Diversificagdo da Carteira

Renda Fixa
2,5%

Imdveis
97,5%

Inquilinos por segmento de Atuagao
(% Receita)

Area Vaga (V);
26,0%

Laticinios;
16,8%

Varejo;
4,0%

utomobilistico;
18,3%

Logistica; 11,6%

Alimenticio;
23,3%

ABL por estado

Santa
Catarina
12%

Rio de
Janeiro
22%
Sao Paulo
66%
Perfil dos Ativos
(% Receita)
Varejo
4,0%
Logistica
54,4%

Industrial
41,6%

(") 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?)

Parque Novo
Mundo - SP
24,6%

Ocupados
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Vacancia Financeira (%Receita)

Parque Novo
Mundo - SP
26%

Ocupados

75,4% 74%
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 |  Novembroasuho | 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 ..............

Inicio Periodo Locaticio com a Coca-Cola FEMSA

. realizado . ndo realizado
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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$ 13,73

RS 2.336,97
RS 2.549,72

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

