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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

DO TRXF11

OBJETIVO

Fundo de Investimento Imobiliario com foco na distribuicao de renda e dividendos
aos seus cotistas através de uma gestao ativa que busca maximizar seu retorno
por meio da aquisicao, do desenvolvimento e da venda de imoveis locados
preferencialmente para grandes empresas com contratos de longo prazo.

INFORMACOES BASICAS

Nome:
TRX Real Estate FlI

CNPJ:
28.548.288/0001-52

Data de Inicio:
15/10/2019

Administrador e Custodiante:
BRL Trust Investimentos

Taxa de Administracao:
1,00% a.a.

Prazo:
Indeterminado

Publico Alvo:
Investidores em Geral

Gestor:
TRX Gestora de Recursos

Consultor Imobiliario:
TRX Empreendimentos Imobiliarios

Taxa de Performance:

20% sobre o excesso dos
rendimentos distribuidos em relacao
ao IPCA + 6% a.a.

COTAS, VALOR PATRIMONIAL E MERCADO SECUNDARIO*

Cotas Emitidas: Valor Patrimonial: Valor de Mercado:
1.868.966 R$ 187.183.259,92 R$ 205.586.480,00
N©° de Cotistas: Cota Patrimonial: Cota de Mercado:
131 R$ 100,15 R$ 110,00

*Data Base: 31/01/2020
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DESTAQUES

DO MES

21/01/2020

r($)] CONCLUSAO DA 12 EMISSAO DE COTAS
@ Colocacao total de 1.868.966 cotas, na oferta encerrada em

ASSINATURA DO COMPROMISSO DE COMPRA

@ Para a aquisicao da Loja Sodimac - Ribeirao Preto/SP, que
sera o 4° Imdvel adquirido pelo Fundo

$ DISTRIBUICAO MENSAL
) R$ 0,77 por cota, considerando apenas as cotas do TRXF11

integralizadas e liberadas para negociacdo em 23/01/2020

Pagamento sera liquidado em 14/02/2020 aos investidores
detentores de cotas no dia 31/01/2020

PRINCIPAIS NUMEROS DO TRXF11*

Area Bruta Locavel (ABL) Total:
85.931,24 m?

Numero de Imoveis:
4 imoveis

Localizacao dos Imoveis:
Portfolio distribuido em 3 estados

Valor Patrimonial por m2:
Imoveis Logisticos: R$ 2.167,15
Imoveis Varejo: R$ 3.389,62

*Data Base: 31/01/2020
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Valor Patrimonial:
R$ 187.183.259,92

Valor Patrimonial por Cota:
R$ 100,15

Valor de Mercado:
R$ 205.586.480,00

Valor Médio de Locacao por m2:
Imoveis Logisticos: R$ 15,62
Imoveis Varejo: R$ 21,69
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

MERCADOS

Janeiro foi, literalmente, um més de altos e baixos. Os investidores comecaram os
primeiros dias de 2020 com grande euforia e bastante otimismo, apds as grandes
variacoes positivas do Ibovespa e do IFIX em 2019, especialmente em dezembro. Porém,
o otimismo foi logo sendo substituido por preocupacdes ao longo do més, que vieram
principalmente pelo noticiario internacional. Primeiro, pelo ataque americano que matou
o general iraniano Qassem Soleimani, o que fez a tensao no Oriente Médio crescer e
gerou preocupacoes globais sobre uma nova guerra na regiao. Depois, ao passo com que
a tensao no Oriente diminuiu, comecaram a surgir as primeiras noticias e especulacoes
sobre um novo virus que se espalhava na China e quais seriam os efeitos desse virus
para a economia chinesa e, consequentemente, para a economia mundial.

Ja é claro que o coronavirus, que foi declarado pela Organizacao Mundial da Saude
(OMS) como uma emergéncia internacional de satde publica, impactara negativamente a
economia global, mas o impacto real do virus, economicamente e biologicamente, ainda
é incerto e essa incerteza ainda deve trazer muitas especulacoes e volatilidade aos
mercados de forma geral.

Ao longo do més, também tivemos noticias positivas, com a assinatura da primeira fase
do acordo comercial entre EUA e China, a manutencao das taxas de juros pelo FED
(banco central americano), com a sinalizacdo de um viés de baixa (corte) para as
proximas reunidoes e, internamente, a divulgacao pelo IBGE do Cadastro Geral de
Empregados e Desempregados (Caged) com os dados de dezembro/19, que surpreendeu
positivamente os analistas e apontou a criacao de 644 mil novos empregos formais em
2019, melhor resultado anual desde 2013.

Essa conjuncao de noticias e expectativas positivas e negativas fez com que o IFIX
terminasse o primeiro més do ano com uma variacao negativa de 3,76%, o que
enxergamos como um movimento natural de curto prazo, principalmente depois da alta
relevante do més anterior, mas que nao muda as perspectivas positivas para o mercado
de Fundos Imobiliarios para 2020, que estao embasadas na recuperacao da economia
brasileira, no ciclo positivo do mercado imobilidrio, nas taxas de juros em suas minimas
historicas, no interesse dos investidores em diversificar seus investimentos em ativos
reais e de renda variavel, entre outros fatores.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Encerramos no dia 21 de janeiro a primeira emissao de cotas do TRXF11. Foram
colocadas um total de 1.868.966 cotas, com valor unitario de R$ 101,50, ja considerando
o custo unitario da oferta, totalizando um montante total captado de R$ 189.700.049,00.

Em 31 de janeiro de 2020, todos os recibos de subscricao provenientes da 12 emissao de
cotas foram convertidos em cotas do Fundo. A partir de fevereiro de 2020 todas as cotas
farao jus as distribuicoes de rendimentos em igualdade de condicoes.

As cotas subscritas e integralizadas durante o periodo da Oferta Restrita ficarao
bloqueadas para a negociacao e somente poderao ser negociadas depois de decorridos
90 dias de sua subscricao ou aquisicao pelo investidor, conforme as seguintes datas:

15/10/2019 23/01/2020 TRXF11
11/12/2019 10/03/2020 TRXF13
20/12/2019 19/03/2020 TRXF14
15/01/2020 14/04/2020 TRXF15
17/01/2020 16/04/2020 TRXF16

Desta forma, a partir do dia 23 de janeiro, as cotas subscritas e integralizadas em
15/10/2019 passaram a ser negociadas na B3.

O objetivo da 12 emissao de cotas do Fundo era captar os recursos necessarios para a
constituicao de uma carteira de ativos no curto prazo, por meio da aquisicao célere de
imdveis ja locados para grandes empresas e geradores de renda e com contratos de
aluguel com prazos de 10 anos ou mais.

A partir desse primeiro movimento, a gestao buscara manter o foco do Fundo na
distribuicao de renda e dividendos, com um regulamento atual e condizente com as
melhores praticas de uma gestao ativa que objetiva maximizar o retorno de seus
investidores por meio da aquisicao, do desenvolvimento e da venda de imoveis locados
preferencialmente para grandes empresas por meio de contratos de longo prazo.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

O TRXF11 é um Fundo prioritariamente de properties, ou seja, de tijolo, que busca
distribuir renda e ganho de capital de longo prazo aos seus investidores e que tem como
filosofia de investimento comprar e desenvolver imoveis com excelentes localizacoes,
especificacoes técnicas flexiveis e atuais, preco correto - independente do momento de
mercado, e 6timos inquilinos.

As decisoes de investimentos para o Fundo sao colegiadas e tomadas pelo Comité de
Investimentos da TRX, que é formado por membros que trabalham juntos ha anos e que
possuem em média mais de 20 anos de experiéncia trabalhando com operacdes
imobiliarias estruturadas, incorporacao e desenvolvimento imobiliario e mercado de
capitais.

O Comité de Investimentos avalia e valida as seguintes informacoes para os ativos
prospectados para o Fundo:

* Localizacao;

 Caracteristicas Técnicas, Flexibilidade de Uso e Liquidez;
 Caracteristicas do Contrato de Locacao;

« Parametros de Preco - compra, locacao e reposicao - por m?;
« Parametros de Mercado;

» Perfil do Inquilino.

A partir dessa analise, o objetivo de longo prazo do Comité de Investimentos € constituir
um Fundo que possua os seguintes diferenciais:

 Localizacao dos Imdveis - Foco em adquirir ou desenvolver ativos localizados
em regioes metropolitanas das principais cidades do Brasil que tenham grande
densidade demografica;

 Perfil dos Imodveis - Imdveis com vocacao de uso logistico, varejo, industrial e

corporativo que tenham caracteristicas técnicas atuais e que permitam
flexibilidade de uso futuro;
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

« Contratos de Locacao e Risco de Crédito do Inquilino - Imdveis locados para
grandes empresas; e preferencialmente por meio de contratos de locacao
robustos de longo prazo;

* Foco - O Fundo é o principal veiculo da TRX, ou seja, todo o foco da equipe de
gestao estara em identificar oportunidades no mercado imobiliario, se
aproveitando de sua grande e comprovada capacidade de originacao, para que o
Fundo performe e cresca de forma sustentavel e perene;

* Performance - Regulamento moderno e atual que permite a implementacao de
uma gestao verdadeiramente ativa, para que a distribuicao de dividendos e
ganho de capital aos investidores seja diferenciada.

Baseado nesses principios e objetivos, o Fundo adquiriu, com os recursos captados na
primeira emissao de cotas, os seguintes imoveis:

« Centro de Distribuicao Camil Rio de Janeiro/RJ - Localizado no bairro de
Santa Cruz, municipio do Rio de Janeiro, o Imdvel possui cerca de 28.000 m? de
area construida, em um terreno com mais de 68.000 m? que fica de frente e
com acesso direto para a Avenida Brasil. Este ativo esta em uma importante via
de escoamento da producao para o mercado consumidor do Rio de Janeiro, e
esta a aproximadamente 46,8km do centro da cidade. A regiao de Santa Cruz é
o segundo mercado de galpoes do RJ, em termos de area bruta locavel,
representando 17% do Estado, e tem atualmente baixo indice de vacancia. O
preco médio pedido de locacdo da regido encontra-se entre R$ 17,00m2 e R$
23,00m2, com média de R$ 19,20m2. O novo contrato de locacao firmado com a
Camil tem valor de R$14,30/m2. Concomitante a aquisicdo, o Imdvel foi locado a
Camil Alimentos S.A., pelo prazo de 10 anos. A Camil Alimentos S.A. é uma
empresa que atua no setor alimenticio, nacional e internacional, com diversas
marcas proprias. A empresa é listada na B3 e sua receita liquida de 2018 foi de
aproximadamente R$ 4,7 bilhdes.

Data de Aquisicao: 17/10/2019
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

« Centro de Distribuicao Pao de Actcar e Loja Assai Caucaia/CE - O Imodvel é
composto por duas areas distintas, sendo a primeira um Centro de Distribuicao
que foi locado ao Pao de acucar pelo prazo de 10 anos. A segunda area do
Imdvel trata-se de uma loja atacadista que foi locada ao Assai pelo prazo de 10
anos. Os Contratos de Locacdo foram celebrados na modalidade “sale and
leaseback”, com penalidade por rescisao antecipada equivalente ao saldo
devedor integral em caso de rescisao antecipada e sem possibilidade de acao
revisional de aluguel durante o prazo integral do contrato. O valor médio de
locacdo (CD e Loja) é de R$ 16,00 por m?, valor muito competitivo para iméveis
de varejo, o que entendemos ser uma protecdo no médio/longo prazo, e dentro
de patamares de mercado para imodveis logisticos na regidao. Localizados na
cidade de Caucaia, regiao metropolitana de Fortaleza, o CD locado ao GPA
possui cerca de 26.596,15 m? de area construida, enquanto a Loja locada para o
Assai possui cerca de 16.771,79 m?, ambos inseridos em um terreno com cerca
de 89.307,32 m? que fica de frente e com acesso direto para a Rodovia Federal
BR-222, que liga a capital ao interior do estado. O ativo possui localizacao
estratégica e se encontra a 9km do centro de Fortaleza em uma zona
habitacional que demanda a loja varejista do Assai, ao passo que o CD abastece
as mais de 15 lojas do Grupo Pao de Acucar na regiao metropolitana de
Fortaleza. O Pao de Acucar e o Assai sao empresas integrantes do Grupo GPA,
voltados ao setor varejista de alimentos, com mais de 1.000 lojas espalhadas
pelo Brasil e mais de 99 mil colaboradores. A companhia é listada na B3 e sua
receita liquida anual foi de aproximadamente R$ 49,0 bilhdes no exercicio de
2018.

Data de Aquisicao: 26/12/2019

 Loja Sodimac - Ribeirao Preto/SP - Inaugurada como uma loja da Sodimac em
dezembro de 2015, o imovel possui uma localizacao privilegiada na Avenida
Fabio Barreto, uma das principais vias da cidade, no centro de Ribeirao
Preto/SP. O imdvel possui uma area de terreno de 24,5 mil m? e possui mais de
14 mil m? de Area Bruta Locavel. Com a Aquisicao do imével, o fundo assumira
o contrato de locacao vigente com o Grupo Chileno, que tem vencimento em

Relatdrio Gerencial | TRXF11 Pagina 9



CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Com mais de 60 anos de histdria, a Sodimac tornou-se a principal rede de
materiais para construcao e decoracao da América Latina e esta presente em 7
paises, dentre eles Chile, Colombia, Peru, Brasil, Uruguai, México e Argentina.
Hoje, a empresa conta com 251 lojas instaladas e 41.000 colaboradores nos
paises onde atua. A controladora da Sodimac é o Grupo Chileno S.A.C.I
Falabella. O Grupo Falabella esta presente em 7 paises da América Latina,
sendo Chile, Colombia, Peru, Brasil, Uruguai, México e Argentina. Possui um
faturamento anual de U$ 14,5 bilhdes e estdo diversificados nos sequintes
setores de atuacao: Financeiro, Seguros, Shopping Centers, Varejo e
Imobiliario.

Data da Assinatura do Compromisso de Compra e Venda: 06/01/2020

Os recursos necessarios para a aquisicdo da Loja Sodimac Ribeirdo Preto/SP foram
integralizados no ambito da 12 oferta de cotas do Fundo e estao aplicados em fundos
soberanos de renda fixa com liquidez imediata. Assim que forem cumpridas as
condicoes suspensivas e resolutivas, previstas no Compromisso de Compra e Venda
assinado entre o Fundo e os Vendedores, sera efetivada a aquisicao do Imdvel.

A partir da conclusao dessa aquisicao, a previsao € que o TRXF11 passe a distribuir
mensalmente o valor de R$ 0,67 por cota aos seus investidores.

A Equipe da TRX agradece a confianca dos investidores que participaram da 12 oferta de
cotas do Fundo e da as boas vindas aos investidores que compraram cotas no mercado
secundario, nesses primeiros dias de negociacao na B3.

Convidamos a todos para conhecer mais sobre o Fundo, seus imdveis e sobre sua
estratégia de gestdo, através do site: http://trxf11.com.br/.

Além disso, permanecemos a disposicao para esclarecimentos de duvidas por meio do
email: rifdtrx.com.br.

Obrigado e Boa leitura!
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DEMONSTRACAO DOS
RESULTADOS, DISTRIBUICAO E
PERFORMANCE



COMPOSICAO DO RESULTADO
E DISTRIBUICAO

Demonstracao dos Resultados (R$)

Ganhos por Segmento (R$/Cota)

Receitas Imobiliarias 398.972,10 398.972,10 990.995,22
Receitas Financeiras 105.074,68 105.074,68 131.714,95
Despesas Operacionais (-) 47.971,93 47.971,93 85.072,37
Despesas Financeiras (-) 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional 456.074,85 456.074,85 1.037.637,80
Rendimento Retidos 36.901,83 36.901,83 51.287,76
Rendimentos Retidos por Cota* 0,07 0,07 0,09
Distribuicao 419.173,02 419.173,02 986.350,04
Distribuicao por Cota* 0,77 0,77 1,82
* Considerando apenas as cotas do TRXF11 integralizadas e liberadas para negociacao em 23/01/2020

Receita de Locacdo Receita Financeira

Despesas Operacionais

]
-0,09

Historico de Distribuicao por Cota (R$)

Despesas Financeiras

-0,07

Acumulo de Reserva

Resultado Distribuido

0,71

0,34

nov/19
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ
NO MERCADO SECUNDARIO

Rentabilidade e Negociacao

Valor Referencial da Cota (R$) 101,50 101,50 101,50
Variacao da Cota (" 8,37% 8,37% 8,37%
Dividend Yield 2 0,70% 0,70% 1,65%
CDI Liquido no Periodo 3! 0,10% 0,10% 0,10%
IFIX no Periodo -1,38% -1,38% -1,38%
Volume Negociado (R$ milhoes) 2,83 2,83 2,83

H o,
Giro [_/o do total de cota 4,98% 4,98% 4,98%
negociados)
Presenca nos Pregoes 100,00% 100,00% 100,00%

Historico Variacao Preco X Volume Negociado

120,00
© 2.500,00
£ 2.000,00 115,00
=
1.500,00 T
1.000,00
500,00 105,00
0,00 100,00
22/01/2020 25/01/2020 28/01/2020 31/01/2020

Volume Financeiro ==Cota

Retorno Acumulado

20,00%
EEHbO /\
10,00%
5,00%
0,00%
-5,00%
22/01/2020 25/01/2020 28/01/2020 31/01/2020
——TRXF11l e=——IFIX CDlI =—IPCA + 6%
(1) 0 calcu da variacao da cota no mercado secundario segue o seguinte critério: Preco de fechamento no Ultimo dia de negociacao
do més t relatério x (i) Més: Prego de fechamento no Ultimo dia de negociacdo do més anterior; (ii) Ano: x Preco de fechamento
no Ultimo e negociagcdo do ano anterior e [(iii)] 12 meses: x Preco de fechamento no Gltimo dia de negociacdo do décimo segundo

més anterior; (2) Dividend Yield calculado em relacdo ao valor de mercado no fechamento do més; (3) CDI Liquido: taxa representada
com desconto de 15% referente a impostos; (4) A partir de 23/01/2020, data de inicio das negociacdes em bolsa
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DIVERSIFICACAO
DA CARTEIRA

Alocacao dos Recursos Perfil dos Imoveis (% do ABL)*

]

Renda Fixa Varejo

29,8% 36,6%
Imovel -
70,2% Logistico
63,4%
Segmento de Atuacao do Inquilino* Tipo de Contrato
Casae Alimentos Tipico
Construcao 26,0% 0,0%

28,7%

Atipico
100,0%

Va rv
45,3%

Diversificacao da Receita de Aluguel por Inquilino*

Pao de Agucar, 30% |Sodimac, 29%

* Considera o Imdvel Sodimac - Ribeirdao Preto, para qual o Fundo ja realizou a assinatura do Compromisso de Compra
e Venda
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DIVERSIFICACAO
DO PORTFOLIO IMOBILIARIO

Diversificacao da ABL por Inquilino*

Camil Logistico Rio de Janeiro RJ 64.863,00 27.896,74 32,46%
Pao de Acucar Logistico Caucaia CE 53.013,67 26.596,15 30,95%
Assai Varejo Caucaia CE 36.293,64 16.771,79 19,52%
Sodimac Varejo Ribeirao Preto SP 24.538,48 14.666,56 17,07%
Total 178.708,79 85.931,24 100%

Diversificacao da Receita por Estado (%)*

CE
45,3%

RJ
26,0%

28,7%

Da plataforma Bing
© GeoNames, HERE, MSFT, Microsoft

* Considera o Imdvel Sodimac - Ribeirdao Preto, para qual o Fundo ja realizou a assinatura do Compromisso de Compra
e Venda
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DIVERSIFICACAO
DO PORTFOLIO IMOBILIARIO

Total de Meses de Multa + Aviso Prévio (% da Receita de Aluguel)*

>aldo 21 meses; 7 meses;

26,0% 28,7%

Remanescente;
45,3%

Vencimento dos Contratos de Locacao (% Receita)

100,00%

2021 2022 2023 2024 2025 > 2025

Més de Reajuste do Aluguel (% Receita)*

26,02%

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

m|PCA m|GPM

* Considera o Imovel Sodimac - Ribeirdo Preto, para qual o Fundo j& realizou a assinatura do Compromisso de Compra
e Venda
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PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Centro de Distribuicao Camil - Rio de Janeiro/RJ

Locatario Camil Alimentos S.A.
Endereco Avenida Brasil n® 51.000, Santa Cruz
Area do Terreno 64.863,00 m?
ABL total 27.896,74 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Out/2029

Locatario Pao de Aclcar

Rodovia Federal BR-222, S/N° -
Endereco

Tabapué

Area do Terreno 53.013,67 m?
ABL total 26.596,15 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Jan/2030
Locatério Assai Atacadista
Enderego Rodovia Federal BR-222, S/N° -
Tabapua

Area do Terreno 36.293,64 m?2
ABL total 16.771,79 m2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Jan/2030
Locatario Sodimac Home Center
EREE e Avenida Féabio Barrgto n_O 251
- Vila Tibério

Area do Terreno 24.538,48 m?2
ABL total 14.666,56 m?2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Dez/2044
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RELACOES COM INVESTIDORES

Telefone: +55 11 4872-2600

E-mail: rifdtrx.com.br

Site: http://trxf11.com.br/

Este relatdrio é fornecido exclusivamente a titulo informativo e ndo constitui nem deve ser
interpretado como oferta ou solicitacao de compra ou venda de valores mobiliarios, instrumento
financeiro ou de participacdo em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a
jurisdicao.

As opinides, estimativas e projecdes expressas neste relatorio refletem o atual julgamento do
responsavel pelo seu conteddo na data de sua divulgacao e estao, portanto, sujeitas a alteracoes
sem aviso prévio. As projecdes utilizam dados histéricos e suposicdes, de forma que devem ser
realizadas as seguintes adverténcias: (1) Ndo est&o livres de erros; (2) N&o é possivel garantir que
0s cenarios 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) Nao devem
ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante 6rgaos fiscalizadores
ou reguladores.

Leia o Prospecto, o Formuléario de Informacdes Complementares, a Lamina de informacoes
essenciais e o regulamento antes de investir. Rentabilidade passada nao representa garantia de
rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento
nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou
Fundo Garantidor de Crédito - FGC.
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