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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$ 189.174.091,79 R$ 177.925.563,20
N©° de Cotistas: Cota Patrimonial: Cota de Mercado:
603 R$ 101,11 R$ 95,20

*Data Base: 31/05/2020
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Pagina 2



DESTAQUES

DO MES

FATO RELEVANTE SOBRE A CONCLUSAO DA
AQUISICAO DE 5 LOJAS DO GRUPO PAO DE
(= ACUCAR
No dia 29 de maio, foi comunicada através de Fato Relevante
a conclusao da aquisicao e posterior locacao de 5 imdveis ao

Pao de Aclcar e ao Assai por 15 anos na modalidade Sale
and Leaseback

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

‘/ A distribuicdo de R$ 0,67 por cota representa um Dividend
Yield anualizado de 8,45%, sobre a cota de fechamento do
més de R$ 95,20

$ DISTRIBUICAO MENSAL
) R$ 0,67 por cota
Pagamento sera liquidado em 12/06/2020 aos investidores
detentores de cotas no dia 29/05/2020

PRINCIPAIS NUMEROS DO TRXF11*

Area Bruta Locavel (ABL) Total: Valor Patrimonial:

131.304,24 m? R$ 189.174.091,79

Numero de Imoveis: Valor Patrimonial por Cota:

9 imdveis R$ 101,11

Localizacao dos Imoveis: Valor de Mercado:

Portfolio distribuido em 6 estados R$ 177.925.563,20

Valor Patrimonial por m2: Valor Médio de Locacao por m2:
Imoveis Logisticos: R$ 2.167,15 Imoveis Logisticos: R$ 15,62
Imoveis Varejo: R$ 3.790,39 Imoveis Varejo: R$ 23,27

*Participacao nos imoveis direta e indiretamente através do TRXB11.
Data Base: 29/05/2020
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

MERCADOS

Maio foi mais um meés de recuperacao nos mercados de renda variavel. O Ibovespa,
principal indice de acoes da Bolsa de Valores de Sao Paulo, apresentou uma expressiva
valorizacao de +8,57% e o IFIX, indice que representa a performance dos Fundos
Imobiliarios, valorizou +2,08% no més.

Paradoxalmente, o més foi de divulgacado dos dados dos produtos interno bruto (PIB) das
principais economias do mundo para o 1° trimestre de 2020, com a esperada,
generalizada e intensa queda da atividade econdmica mundial, causada pela pandemia
da Covid-19. Na Zona do Euro, o PIB do 1° trimestre teve contracao de -3,8% em relacao
ao trimestre anterior, maior variacao negativa da série historica. Nos EUA, o PIB recuou
-1,2% no trimestre encerrado em marco, contra o trimestre anterior, um resultado
melhor do que a Europa, embora as medidas de distanciamento social tenham
comecado primeiro nos paises da Zona do Euro.

No Brasil, os indices de atividade econdomica de marco, que foram divulgados antes dos
dados do PIB, ja sinalizavam para uma forte contracao da economia local, na esteira dos
resultados negativos da economia mundial. A producao industrial brasileira teve queda
de -9,1%, em relacao ao més anterior, enquanto o faturamento real do setor de servicos
caiu -6,9%, na mesma base de comparacao, sendo que o destaque positivo ficou para o
setor de supermercados, que apresentou uma alta de 14,6%. Ja o IBC-Br de marco,
indice mensal de atividade do Banco Central, apresentou queda de -5,9%. Por fim, o
IBGE divulgou o resultado do PIB do 1° trimestre com queda de -1,5%, em relacao ao
trimestre anterior. Essa queda, ja bastante antecipada pelos indicadores, fez com que os
economistas ajustassem as expectativas de resultado do PIB brasileiro para uma
contracao na média de -6,0% para o ano de 2020.

Esses resultados e perspectivas negativas para a atividade econdmica fazem com que as
expectativas de inflacao permanecam ancoradas abaixo do centro da meta do Banco
Central e, como resultado, o COPOM, em reuniao no més de maio, surpreendeu o
mercado e reduziu a taxa SELIC além do esperado, para 3,00% a.a., renovando a minima
historica, e, ainda, sinalizou para um corte adicional na proxima reuniao que acontecera
entre os dias 16 e 17 de junho. A expectativa de manutencao dos juros em patamar baixo
por um longo periodo de tempo, a reabertura parcial e gradual das economias em todo o
mundo e os avancos no desenvolvimento de uma vacina para o Covid-19, sustentam o
otimismo e ajudam a explicar os resultados positivos no més passado para os ativos de
renda variavel.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Sobre o TRXF11, no dia 29 de maio, foi anunciada a distribuicao de R$ 0,67 por cota e R$
0,08 por direito de subscricao com codigo de TRXF13 aos investidores que detinham

cotas naquela data. O valor de R$ 0,67 por cota representa um dividend yield anualizado
de 8,45%, sobre a cota de fechamento do més de R$ 95,20.

As cotas do Fundo negociadas no mercado secundario valorizaram 1,28% no més. No
ano, a rentabilidade total do TRXF11, que inclui a variacao da cota no secundario e a
distribuicao de dividendos, é de -3,06%, contra -14,83% do IFIX. O Fundo mais do que
dobrou o numero de investidores no més e o volume diario médio negociado superou os
R$ 250.000,00 por dia.

Mais uma vez, no més de maio, nao houve nenhuma inadimpléncia dos locatarios dos
imdveis do Fundo, o que reforca nossa visao de que o TRXF11 possui uma carteira
bastante defensiva para o momento atual, com contratos de locacao com vencimentos
longos, com caracteristicas de atipicidade e inquilinos que sao empresas
grandes/multinacionais e de setores considerados como essenciais.

Ao longo do més, a Camil e o Grupo Pao de Acucar divulgaram resultados ao mercado.

A Camil Alimentos S.A. anunciou seus resultados do 4° trimestre de 2019, referente ao
fechamento de 29 de fevereiro de 2020, com os seguintes destaques:

Receita Bruta Consolidada em 12 meses: 6,2 Bilhoes
Receita Liquida Consolidada em 12 meses: 5,3 Bilhoes
Ebitda Ajustado em 12 meses: 441,7 Milhoes

Lucro Bruto em 12 meses: 1,2 Bilhoes

Ja o Grupo Pao de Acucar anunciou os resultados para o 1° trimestre de 2020, com os
seguintes destaques:

Receita Bruta Consolidada no trimestre: 26,1 Bilhoes
Receita Liquida Consolidada no trimestre: 19,6 Bilhoes
Ebitda Ajustado Consolidado no trimestre: 1,2 Bilhao
Lucro Bruto Consolidado no trimestre: 4,1 Bilhoes
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Esse resultado reforca ainda mais nossa confianca na aquisicao das lojas do Grupo Pao
de Acucar, objeto da 22 emissao de cotas do Fundo, que vamos destacar a seguir.

Em continuidade ao Fato Relevante divulgado no dia 05 de marco de 2020, comunicamos
por meio de novo Fato Relevante em 29 de maio, que o TRXF11 e o TRXB11 concluiram a
aquisicao de 5 lojas, sendo que, dentre os 43 imoveis que foram objeto do 1° Fato
Relevante, quando assinado o Compromisso de Compra e Venda (CVC) com o GPA, 1
imodvel foi excluido durante as diligéncias técnicas imobiliarias e juridicas, com valor nao
relevante para o volume total, permanecendo assim 37 imdveis a serem adquiridos.

Os Imodveis adquiridos nesta primeira tranche sao compostos por 1 loja varejista
localizada na cidade de Teresina/Pl, que foi locada ao Pao de Acucar pelo prazo de 15
anos através de um contrato atipico de locacao, e por 4 lojas atacadistas localizadas em
Bauru/SP, Dourados/MS, Jequié/BA e Paulo Afonso/BA, que que foram locadas ao Assai
também pelo prazo de 15 anos através de um contrato atipico de locacao, sendo que em
todos os contratos a multa por rescisao é o valor remanescente devido pela locataria até
o final do contrato de locac3do. O valor de aquisicdo dos imdveis foi de R$ 190.480.650,83,
0 que equivale a um valor médio de R$ 4.198,11 por m2. Ja o valor médio de aluguel por
m?2 ficou estabelecido em R$ 25,71/m?, o que entendemos ser um valor bastante
competitivo para imoveis de varejo.

Conforme antecipamos no relatdrio gerencial do més de abril, as fontes de recursos
para aquisicdo das lojas vieram a partir de: (i) recursos do caixa do TRXF11; (ii)
antecipacao de recebiveis das lojas adquiridas e dos contratos ja existentes no portfélio
do Fundo: e (iii) 12 Emissao de Cotas do TRX Real Estate Il FIl - TRXB11.

O TRXF11 participou dessa primeira liqguidacao com o GPA, através da subscricao de
cotas do TRXB11, que é um fundo constituido unicamente para essa operacao, com
prazo determinado de 2 anos e controlado pelo TRXF11. Apds o prazo de 2 anos, esta
previsto no regulamento do Fundo que a liquidacdao se dara prioritariamente pela
incorporacao do TRXB11 pelo TRXF11, sendo que, além disso, afim de garantir a
implementacao da incorporacao prevista no regulamento, o TRXF11 possui direitos
aquisitivos sobre os imdveis do TRXB11. Sendo assim, consolidaremos nesse relatério a
participacao direta e indireta que o TRXF11 possui nos imoveis adquiridos.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Com a conclusao dessa aquisicao, o Fundo passa a possuir a seguinte diversificacao:

* NuUmero de imodveis: 9

« ABL Total: 131.304,24 m?

« Areade Terreno Total: 294.622,79 m?

* Presenca em Cidades: 8

* Presenca em Estados: 6

« Valor Patrimonial Total dos Imdveis: + de R$ 420 milhdes

* Prazo médio dos contratos de locacao: + de 14 anos

* Percentual da Receita advinda de contratos de locacao com a multa de rescisao
sendo o saldo remanescente: + de 68,0%

Reforcamos que a operacao de aquisicao das 42 lojas do GPA vem sendo elaborada e
estruturada com o objetivo de viabilizar a aquisicao de um portfélio de imdveis que fara
com que o TRXF11 cresca em tamanho e porte, diversificando a carteira do Fundo em
varias regides do Brasil, com grande predominancia de capitais e/ou grandes cidades,
preservando os interesses dos atuais cotistas do TRXF11 e mantendo o atual nivel de
rentabilidade das distribuicoes mensais.

Como dito acima, no relatorio gerencial do més passado e no Fato Relevante do dia
29/05/20, a nossa estimativa é que a aquisicao dessas primeiras 5 lojas fard com que o
resultado operacional do Fundo tenha um impacto positivo, quando comparado com os
meses anteriores, porém a distribuicio mensal devera se manter em R$ 0,67 por cota
até o final do ano.

A 22 emissao de cotas do TRXF11 e a 12 emissao de cotas do TRXB11 permanecem em
andamento, com o objetivo de captar os recursos necessarios para viabilizar a aquisicao
dos 37 imdveis adicionais do GPA, sendo que, € estimado para o més de junho a
aquisicao de mais um pacote de lojas.

A TRX, em conjunto com a BRL, continuarao comunicando o mercado sobre qualquer
Fato Relevante referente a essa operacao.

Permanecemos a disposicao para esclarecimentos de duvidas através do site de Rl do
Fundo www.trxf11.com.br e por meio do e-mail de Rl da TRX rifdtrx.com.br.
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DEMONSTRACAO DOS
RESULTADOS, DISTRIBUICAO E
PERFORMANCE



COMPOSICAO DO RESULTADO

E DISTRIBUICAO

Demonstracao dos Resultados (R$)

Receitas Imobiliarias 1.543.259,21 6.672.008,94 7.264.032,06
Receitas Financeiras 14.342,59 345.915,94 372.556,21
Despesas Operacionais (-) 152.963,20 LL4L.217 .47 481.317,91
Despesas Financeiras (-)* 217.151,13 875.858,39 875.858,39
Resultado Operacional 1.187.487,47 5.697.849,02 6.279.411,97
Resultado Operacional por Cota 0,64 3,65 4,72
Distribuicao 1.252.207,22 5.246.794,23 5.813.971,25
Distribuicao por Cota 0,67 3,36 4,40
Rendimento Retidos -64.719,75 451.054,79 465.440,72
Rendimentos Retidos por Cota -0,03 0,24 0,25

Ganhos por Segmento (R$/Cota)

0,90 0,83 0,01

-0,08

-0,12

0,03

Receita
Financeira

Receita de
Locacao

Despesas

Operacionais

Despesas
Financeiras

Acumulo de

Reserva

Resultado

Distribuido

Historico de Distribuicao por Cota (R$)

0,77
0,71 0,67 0,67 0,67
0,57
3 I I I
out/19 nov/19 dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20
* Refere-se as despesas de juros da securitizacdao realizada nos contratos do Centro de Distribuicdo Pao de Aclcar e

da Loja Assai Caucaia/CE
Relatdrio Gerencial | TRXF11
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ
NO MERCADO SECUNDARIO

Rentabilidade e Negociacao

Valor Referencial da Cota (R$)
Variacdo da Cota ("

Dividend Yield 2

CDI Liquido no Periodo 13!

IFIX no Periodo

94,00
1,28%
0,70%
0,20%
2,08%

101,5
-6,21%
2,12%
1,09%

-14,83%

101,5
-6,21%
3,22%
1,09%

-14,83%

Volume Negociado (R$ milhoes)

5,37 12,66 12,66
H 0,
Giro [@ do total de cota 3.05% 6.98% 6.98%
negociados)
Presenca nos Pregoes 100,00% 89,66% 89,66%

Historico Variacao Preco X Volume Negociado

1.000,00 120,00
115,00
800,00 110,00
2 600,00 105,00
2 100,00
< 400,00 95,00
>
200,00 90,00
85,00
0,00 80,00
Q
N

= \/olume Financeiro

Retorno Acumulado

20,00%
10,00%! : \\
0
0,00% —\ » T
-10,00%
—— e
-20,00% -
-30,00%
e TRXF11 e— | FIX e |PCA + 6%
-40,00%
[cNeNoNoloNoNoloNoloNololoNoNoNoloNoNoNoNo) [cNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNoNe
AJAJANNNNNNNNNNNNNNNNN AANANANNNANNNNNNNNNNANdN
CCEE I IIIT iSO NSNSNISNCLOLLECLLLCTEIEEEEIE
CSCTLLLLRPRRLLL cccccece e CEcdc BB BBEEEEEEEEE
(1) O célculo da

variacdo da cota no mercado secundario segue o seguinte critério: Preco d

1o més base do relatério x (i) Més: Preco de fechamento no Gltimo dia de negociagcdo do més anterior

no Ultimo dia de negociacdo do ano anterior e [(iii) 12 meses

més anterior; (2) Dividend Yield calculac
com desconto de 15% referente

Relatdrio Gerencial | TRXF11

: x Preco de fechamento no Gltimo

as negociacoes

e fechamento no Ultimo dia de negociacao
; ii) Ano: x Preco de fechamento

dia de negociacao do décim
o em relacado ao valor de mercado no fechamento do més; (3) CDI Liquido: taxa rep
e a impostos; (4) A partir de 23/01/2020, data de inicio das

gundo

oresentada
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DA CARTEIRA



DIVERSIFICACAO
DA CARTEIRA

Alocacao dos Recursos Perfil dos Imoveis (% do ABL)

]

TRXB11
15,6%

Logistico
40,69%

Renda
Fixa
0,7%

Varejo
, 59,31%
Imovel
83,6%
Segmento de Atuacao do Inquilino Tipo de Contrato
Casae Alimentos Tipico
Construcao 14,8% 0,0%

16,3%

VareJOU
68,9%

Diversificacao da Receita de Aluguel por Inquilino

Atipico
100,0%

Pdo de Acgucar, |Sodimac,
Assal, 48,68% 20,24% 16,30%
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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 21,25%
Pao de Acucar Logistico Caucaia CE 53.013,67 26.596,15 20,26%
Sodimac Varejo Ribeirao Preto SP 24.538,48 14.666,56 11,17%
Pao de Actucar  Varejo Teresina Pl 7.600,00 2.994,00 2,28%
Assai Varejo Caucaia CE 36.293,64 16.771,79 12,77%
Assai Varejo Jequié BA 22.700,00 10.535,00 8,02%
Assai Varejo Paulo Afonso BA 24.378,00 12.098,00 9.21%
Assai Varejo Bauru SP 20.682,00 6.279,00 4,78%
Assai Varejo Dourados MS 40.554,00 13.467,00 10,26%
Total 294.622,79 131.304,24 100,00%

Diversificacao da Receita por Estado (%)

Pl

3,5% CE
25.7%

BA
18,8%

MS RJ

10,5% o 148%

26,7%
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DIVERSIFICACAO
DO PORTFOLIO IMOBILIARIO

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

Saldo
Remanescente
68,93%

21 meses
14,78%

Vencimento dos Contratos de Locacao (% Receita)

100,00%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 > 2029

Més de Reajuste do Aluguel (% Receita)

14,78% 16,30%

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

m|PCA mIGPM
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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 m2
ABL total 27.896,74 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Out/2029
Locatario Pao de Aclcar
Enderego Rodovia Federal BR-222, S/N° -

Tabapua
Area do Terreno 53.013,67 m?
ABL total 26.596,15 m?2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Jan/2030

Loja Sodimac - Ribeirdo Preto/SP

Relatdrio Gerencial | TRXF11

Locatario Sodimac Home Center
ERAETECE Avenida Fabio Barrgto QO 251

- Vila Tibério
Area do Terreno 24.538,48 m?2
ABL total 14.666,56 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Dez/2044

Locatario Pao de Aclcar.
Av. Homero Castelo Branco, 1945 -

Endereco L X
. Fatima, Teresina - PI
Area do Terreno 7.600,00 m?
ABL total 2.994,00 m2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Mai/2035
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PORTFOLIO

IMOBILIARIO
Loja Assai - Caucaia/CE
Locatario Assai Atacadista
Rodovia Federal BR-222, S/N° -
Endereco ,
Tabapua
: Area do Terreno 36.293,64 m?
s : i ABL total 16.771,79 m2
__7» - : e —— .
e e — = I8 Tipo de Contrato Atipico
or = .
s —— s Vencimento Jan/2030
Loja Assai - Dourados/MS
) Locatario Assai Atacadista
Endereco Rua Coronel Ponciano de Mattos, 785
¢ - Conj. Hab. Terra Roxa, Dourados
Area do Terreno 40.554,00 m?2
ABL total 13.467,00 m2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Mai/2035

Loja Assai - Jequié/BA

Locatario Assai Atacadista

Av. Cesar Borges, s/n - S3o Judas
Tadeu, Jequié - BA

Area do Terreno 22.700,00 m?

Endereco

ABL total 10.535,00 m2
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Mai/2035

Loja Assai - Paulo Afonso/BA

Locatério Assai Atacadista
Av. do Aeroporto, 13 - Jardim Bahia,

Enderego Paulo Afonso - BA
Area do Terreno 24.378,00 m?
ABL total 12.098,00 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Mai/2035
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PORTFOLIO

IMOBILIARIO

Loja Assai - Bauru/SP

Relatdrio Gerencial | TRXF11

Locatario Assai Atacadista
Endereco Av. Nacées Unidas, S/N - Centro,

Bauru - SP
Area do Terreno 20.682,00 m?2
ABL total 6.279,00 m?
Tipo de Contrato Atipico
Vencimento Mai/2035
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RELACOES COM INVESTIDORES

Telefone: #5511 4872-2600

E-mail: rildtrx.com.br

Site: www.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) Nao 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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