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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$ 187.412.975,32 R$ 175.682.804,00
N©° de Cotistas: Cota Patrimonial: Cota de Mercado:
275 R$ 100,27 R$ 94,00

*Data Base: 30/04/2020
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DESTAQUES

DO MES

FATO RELEVANTE SOBRE A APROVACAO DA
23 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

% No dia 15 de abril, foi comunicado através de Fato Relevante
Tan a aprovacao da 22 Emissao de Cotas do Fundo, que tem

como objetivo a captacao de recursos para aquisicao dos
imdveis do Grupo Pao de Acucar, conforme Fato Relevante
de 05 de marco de 2020

DIVIDEND YIELD ANUALIZADO

‘/ A distribuicdo de R$ 0,67 por cota representa um Dividend
Yield anualizado de 8,55%, sobre a cota de fechamento do
més de R$ 94,00

$ DISTRIBUICAO MENSAL
) R$ 0,67 por cota
Pagamento sera liquidado em 15/05/2020 aos investidores
detentores de cotas no dia 30/04/2020

PRINCIPAIS NUMEROS DO TRXF11*

Area Bruta Locavel (ABL) Total: Valor Patrimonial:

85.931,24 m? R$ 187.412.975,32

Numero de Imoveis: Valor Patrimonial por Cota:

4 imoveis R$ 100,27

Localizacao dos Imoveis: Valor de Mercado:

Portfolio distribuido em 3 estados R$ 175.682.804,00

Valor Patrimonial por m2: Valor Médio de Locacao por m2:
Imoveis Logisticos: R$ 2.167,15 Imoveis Logisticos: R$ 15,62
Imoveis Varejo: R$ 3.389,62 Imoveis Varejo: R$ 21,69

*Data Base: 30/04/2020
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

MERCADOS

No més de abril, os mercados se recuperaram parcialmente das quedas generalizadas
ocorridas em marco. O Ibovespa e o IFIX fecharam o més com valorizacoes de 10,25% e
4,39%, respectivamente. Porém, mesmo em um més positivo para o mercado de acoes e
fundos imobiliarios, o periodo foi de grandes oscilacoes e alta volatilidade.

O comeco do més foi marcado por noticias positivas, como o afrouxamento das tensoes
entre a Russia e a Arabia Saudita sobre a producao de petrdleo e aprovacao de pacotes
de estimulo a economia nos EUA e no Brasil. Ao longo do més, o arrefecimento da
propagacao da Covid-19 nos paises mais afetados da Europa e a expectativa que o pico
de novos casos diarios havia sido atingido nos EUA, principalmente em Nova York, fez
com que o pessimismo extremo fosse deixado de lado e favoreceu os indices de ativos de
risco de forma generalizada no mundo inteiro.

No Brasil, mesmo que os nimeros de novos casos diarios de pessoas contaminadas pelo
coronavirus ainda estejam em evolucao, os mercados de acoes, juros futuros e fundos
imobiliarios apresentavam forte recuperacao em abril, se aproveitando do sentimento
positivo vindo do cenario internacional, que, do ponto de vista humanitario, sinalizava que
talvez o pior da pandemia tenha ficado para tras. Porém, esse sentimento positivo foi
colocado a prova com a crise politica gerada pela saida de Sergio Moro do Ministério da
Justica e Seguranca Publica. O andncio da saida e, pior, as acusacoes realizadas pelo ex-
Ministro contra o Presidente Jair Bolsonaro, fez com que grande parte da recuperacao
fosse revertida, como reflexo de mais inseguranca politica, para um momento de
grandes desafios economicos.

Porém, na ultima semana do més, os mercados de forma geral voltaram a se recuperar,
com a percepcao de que o Ministro da Economia, Paulo Guedes, pode ter saido mais
forte da crise e que o Governo voltard a buscar uma base no Congresso Nacional,
visando a manutencao do equilibrio fiscal e da agenda de reformas.

De forma geral, a plena recuperacao dos ativos de risco ainda esbarra em uma solucao
médica para a pandemia da Covid-19 e em como as economias mundiais voltarao a
“funcionar” apds o longo periodo de quarentena que ainda estamos vivendo. Por aqui, os
numeros mais recentes do Boletim Focus apontam que os analistas de mercado estao
apostando em um longo periodo de inflacdo e juros baixos, o que pode favorecer a
performance dos ativos reais, em relacao aos demais ativos.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

Sobre o TRXF11, no dia 30 de abril, foi anunciado a distribuicdo de R$ 0,67 por cota aos
investidores que detinham cotas naquela data. Esse valor representa um dividend yield
anualizado de 8,55%, sobre a cota de fechamento do més de R$ 94,00.

As cotas do Fundo negociadas no mercado secundario sofreram desvalorizacao de 2,08%
no més. No ano, a rentabilidade total do TRXF11, que inclui a variacao da cota no
secundario e a distribuicao de dividendos, é de -4,95%, contra -16,56% do IFIX.

No més de abril, 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.

No dia 22 de abril, o Grupo Pao de Acucar, que € o grupo controlador de 2 dos 4
locatarios atuais do TRXF11 e que representam somados 45,3% das receitas do Fundo,
reportou ao mercado o desempenho de vendas do GPA no 1° trimestre de 2020. No
Brasil, a Receita Bruta alcancou R$ 15,9 bilhdes, importante avanco de 15,0% no total e
de 6,9% nas “mesmas lojas”. Ou seja, mesmo em um momento de crise para a economia
e para o varejo, o GPA tem apresentado expansao em seu faturamento e se provado uma
empresa resiliente para o cenario atual.

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 nas proximas
paginas.

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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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

22 EMISSAO DE COTAS DO TRXF11

No dia 15 de abril, foi divulgado o Fato Relevante sobre a aprovacao da 22 Emissao de
cotas do Fundo. Conforme dados do Comunicado, as principais caracteristicas da Oferta
serao:

Tipo da Oferta: ICVM 476

Montante Total da Oferta de até: R$ 816.000.000,00
Montante Minimo da Oferta: R$ 1.008.000,00

Preco de Emissao Unitario: R$ 96,00

Custo Unitario da Oferta: R$ 1,60

Periodo do Direito Preferéncia: Cotistas detentores de cotas em 15/04 poderao
manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, a partir de 23
de abril, inclusive, e 06 de maio, inclusive, junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, e até 07 de maio junto ao Escriturador das Cotas do Fundo

Destinacao dos Recursos: Aquisicao dos Ativos Imobilidrios objeto do Fato Relevante
publicado pelo Fundo em 05 de marco

No dia 05 de marco, comunicamos ao mercado, através de um Fato Relevante, a
celebracdo do Compromisso de Compra e Venda para a aquisicdo, pelo valor total de R$
1.245.885.000,00 e posterior locacao, por 15 anos, através de um contrato atipico,
renovaveis por mais 15 de 43 imodveis do Grupo Pao de Acucar. Neste comunicado ainda
informamos que a efetivacao da aquisicao dependeria da superacao de certas condicoes
suspensivas até o dia 16 de abril.

Entre algumas das condicoes suspensivas estavam a conclusao de diligéncia técnica

imobilidria e diligéncia juridica dos imdveis, além do sucesso de captacao dos recursos
necessarios para a aquisicao do portfolio.
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

23 EMISSAO DE COTAS DO TRXF11

Dado o impacto negativo da crise causada pela pandemia da Covid-19, o time técnico da
TRX, junto com os assessores técnicos contratados para essa operacdo (Amaral D'Avilla
Engenharia de Avaliacoes e o escritéorio Lacaz Martins, Pereira Neto, Gurevich &
Schoueri Advogados) mantiveram o foco na conclusao das diligéncias e, mesmo com
dificuldades operacionais, conseguiram cumprir o prazo estabelecido inicialmente. Ja
em relacao a captacao dos recursos, durante o més de abril foi acordado com o GPA a
extensao do prazo de captacao e que o pagamento podera ser realizado em 2 tranches,
sendo a primeira estimada para o més de maio e a segunda estimada para o més de
junho. A primeira liquidacao tem como objetivo a aquisicao de 13 a 16 lojas, com o
volume de recursos necessarios entre R$ 400 e R$ 500 milhoes.

Assim, foi aprovada a 2@ Emissao de Cotas do TRXF11 para fazer frente a parte dos
recursos necessarios para essa primeira liquidacao. As outras fontes de recursos serao:
(i) A antecipacdo dos recebiveis dos contratos de locacao das lojas adquiridas, em uma
estrutura muito parecida a operacao de aquisicao do Centro de Distribuicao Pao de
Acltcar e Loja Assai Caucaia-CE, que fazem parte do portfélio do Fundo atualmente; e (ii)
A 12 Emissao de Cotas do TRX Real Estate Il FIl - TRXB11, Fundo constituido
exclusivamente para essa operacao, com prazo determinado de 2 anos* e controlado
pelo TRXF11.

Toda a operacao foi elaborada e estruturada com o objetivo de viabilizar a aquisicao de
um portfélio de imodveis 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, preservar os interesses dos atuais
cotistas do TRXF11 e manter o atual nivel de rentabilidade das distribuicoes mensais.

Maiores detalhes sobre a 22 Emissao de Cotas, como o cronograma da Oferta, e sobre a
Aquisicao do Portfélio de Lojas do GPA podem ser acessados nos Fatos Relevantes
disponiveis no site do TRXF11 e no site da B3.

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

* Apds o prazo de 2 anos, estd prevista em regulamento a incorporacao do TRXB11 pelo TRXF11.
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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 5.128.749,73 5.720.772,85
Receitas Financeiras 11.266,21 331.573,35 358.213,62
Despesas Operacionais (-) 186.777,79 291.254,27 328.354,71
Despesas Financeiras (-)* 224.404,10 658.707,26 658.707,26
Resultado Operacional 1.143.343,53 4.510.361,55 5.091.924,50
Resultado Operacional por Cota 0,61 3,01 4,08
Distribuicao 1.252.207,22 3.994.587,01 4.561.764,03
Distribuicao por Cota 0,67 2,69 3,73
Rendimento Retidos -108.863,69 515.774,54 530.160,47
Rendimentos Retidos por Cota -0,06 0,28 0,28

Ganhos por Segmento (R$/Cota)

0,90 0,83 0,01

-0,10

-0,12

0,06

Receita de
Locacao

Receita
Financeira

Despesas

Operacionais

Despesas
Financeiras

Acumulo de

Reserva

Resultado

Distribuido

Historico de Distribuicao por Cota (R$)

0,77
0,71 0,67 0,67
0,57
] I I
out/19 nov/19 dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/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
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ
NO MERCADO SECUNDARIO

Rentabilidade e Negociacao

Valor Referencial da Cota (R$) 96,00 101,5 101,5
Variacao da Cota (" -2,08% -7,39% -7,39%
Dividend Yield 0,71% 2,15% 3,26%
CDI Liquido no Periodo 13! 0,24% 0,88% 0,88%
IFIX no Periodo 4,39% -16,56% -16,56%
Volume Negociado (R$ milhoes) 2,73 7,29 7,29

H 0
Giro [@ do total de cota 155% 3.93% 3.93%
negociados)
Presenca nos Pregoes 95,00% 86,57% 86,57%

Historico Variacao Preco X Volume Negociado

., 200,00 120,00
o —
= 400,00 110,00
= 300,00
100,00
200,00 “\A
100,00 \[ o
0,00 80,00
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q
AU U2t U2 U2 U\ U U U2 U2 U U U U 4
R R P S I S P

Volume Financeiro e Cota

Retorno Acumulado

20,00%
10,00% ! :: \-\
0,
0,00% N = -
-10,00% \[
)
-20,00% -
-30,00%
_40.00% e TRXF11 e |FX CDI = |PCA + 6%
’
O O O O O O O O O O 000000000 0000000000 OO OO o o C
N N N N N N AN AN AN AN ANANANANANANANAN N N N N N AN AN AN ANANANANANANS
B e
S S S ST 20 OVOOLOOLOLOSE T T CCE T T T TS OS8 S8 8 88 9 9 c
C © © © O O OV O O O OV OV O
(1) O céalculo da variacdo da cota no mercado secundario segue o seguinte critério: Preco de fechamento no Gltimo dia de negociacao
do més base do relatério x (i) Més: Preco de fechamento no Gltimo dia de negociagcdo do més anterior

; ii) Ano: x Preco de fechamento
e negociacao do décimo segundo
) CDI Liquido: taxa representada
em bolsa

no Ultimo dia de

negociacao do ano anterior e (iii) 12 meses: x Preco de fechamento no Gltimo dia d
més anterior; (2) Dividend Yield calculado em relacdao ao valor de mercado no fechamento do més; |
X

com desconto de 15% referente a impostos; (4) A partir de 23/01/2020, data de inicio das negociacdes
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DA CARTEIRA



DIVERSIFICACAO
DA CARTEIRA

Alocacao dos Recursos Perfil dos Imoveis (% do ABL)

]

Renda Fixa Varejo

2,2% 36,6%
Imovel Lcé)’%l'ztoi/co
97,8% o
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%
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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
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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 2026 2027 2028 > 2028

Més de Reajuste do Aluguel (% Receita)

26,02%

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

m|PCA m|GPM
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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: www.trxf11l.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 participacdao 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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