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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. sobre o valor de mercado

Prazo:
Indeterminado

Publico Alvo:

Investidores em Geral

Gestor:
TRX Gestora de Recursos

Consultor Imobiliario:
TRX Desenvolvimento Imobiliario

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:
5.641.522

N° de Cotistas:

*Data Base: 30/07/2021

Relatorio Gerencial | TRXF11

Valor Patrimonial:
R$ 588.241.498,94

Cota Patrimonial:
34.896 R$ 104,27

Valor de Mercado:
R$ 582.487.522,00

Cota de Mercado:
R$ 103,25
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DESTAQUES

DO MES

y AQUISICAO DE 5 LOJAS VAREJISTAS LOCADAS
AO ASSAI ATACADISTA

No dia 19 de julho, foi comunicado por meio de Fato Relevante
que o TRXF11 celebrou um Compromisso de Compra e Venda
para a Aquisicao, Desenvolvimento e Locacao de 5 imoveis ao
Assai Atacadista, sendo que a operacao contempla a aquisicao de
1 loja pronta e em funcionamento localizada em Aracatuba-SP e
4 terrenos, sobre os quais serao construidas novas lojas, sendo 3
no estado do Rio de Janeiro e 1 no Estado de Rondonia.

Os imdveis serao locados para o Assai por 20 anos através de
contratos atipicos e a operacao tem o potencial de melhorar os
principais indicadores do Fundo, conforme detalhado no Fato
Relevante e nesse Relatorio Gerencial.

p APROVACAO E INiCIO DA 52 EMISSAO DE
-Il COTAS DO TRXF11

No dia 20 de julho, foi comunicada a aprovacao e inicio da 52
Emissao de cotas do TRXF11, que tem como principal objetivo
captar parte dos recursos necessarios para a aquisicao dos
Imdveis do Assai.

DISTRIBUICAO MENSAL

S R$ 0,70 por cota, que representa um Djvidend Yield anualizado de
y 8,14% sobre a cota de mercado de R$ 103,25

Pagamento serd realizado em 13/08/2021 aos investidores
detentores de cotas no dia 30/07/2021

PRINCIPAIS NUMEROS DO TRXF11*

Area Bruta Locavel (ABL) Total: Valor Patrimonial por m2:
382.122,78 m?2 Imoveis Logisticos: R$ 2.167,15

, , . Imoveis Varejo: R$ 4.195,13
Numero de Imoveis:
44 imoveis - ~

Valor Medio de Locacao por m?:

Localizacdo dos Imdveis: Iméveis Logisticos: R$ 15,85
Portfolio distribuido em 11 estados Imdveis Varejo: R$ 25,41

*Participacao nos imoveis direta e indiretamente através do TRXB11.
Data Base: 30/07/2021

Relatorio Gerencial | TRXF11 Pagina 3



{

a

/\

CONSIDERACOES
DO MES



CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

MERCADOS

Julho foi finalmente um més de folego para o IFIX,
apos meses consecutivos de queda e defasagem em
relacao aos demais principais indices de mercado. O

principal benchmark para os fundos imobiliarios Ibovespa Syt HER
negociados na B3 fechou o més com uma |pca* 0.46% 8 45%
valorizacao de 2,51%, enquanto o Ibovespa e o IMA-

B 5+ terminaram julho no campo negativo, com  IFIX 2,51% 3,33%
desvalorizacoes de -3,94% e -0,76%,

respectivamente. O real se desvalorizou em relacdo  CDI 0.36% 2,44%
ao doélar e ajudou a empurrar novamente as IMA-B 5+ 0.76% 0.34%

expectativas de inflacao para cima, mesmo em um
cenario inflacionario ja desafiador em que o IPCA  pélar 2.39% 1.57%
apresenta um CreSCImentO dOS pregos malor do que * Calculado pro-rata die, de acordo com o Gltimo indice
8% nos ultimos 12 meses. divolgado ‘

No mercado externo, a pressao inflacionaria também continua sendo o grande assunto
do momento. Nos Estados Unidos, por exemplo, os dados de inflacao ao consumidor
registraram o maior indice nos ultimos 13 anos. Ja os dados da economia seguem
corroborando para o otimismo com o desempenho econdomico, com destaque para o
crescimento do PIB no segundo semestre de +6,5%. Embora seja um aumento
expressivo para a maior economia do mundo, o numero ficou aquém das expectativas
que giravam em torno de +8,5%. Este cenario de crescimento, porém aquém do
esperado, alinhado com as preocupacoes com a disseminacao da variante Delta do
coronavirus, fez com que o Banco Central americano (FED) decidisse por manter a taxa
basica de juros préxima a zero, mantendo o tom de que a inflacdo atual é algo transitério
e que a economia americana ainda precisa de uma politica monetaria expansionista.

No Brasil, o més foi bastante volatil e de cautela para os investidores, principalmente
em funcao das preocupacoes fiscais e repercussoes politicas causadas pela CPI da
Pandemia. Além disso, foi divulgado durante o més o indice de atividade econdmica do
Banco Central (IBC-Br) de maio, que apresentou queda de -0,4 em relacdo ao més
anterior e surpreendeu negativamente, ja que a expectativa era de uma alta em torno de
1,1%. Aqui, como a nossa situacao fiscal e inflacionaria tem uma relevancia histdrica
maior, o Banco Central deve manter sua politica de elevacao da SELIC na prdéxima
reunidao do COPOM que sera realizada em agosto, sendo que ha uma forte pressao de
mercado para que a taxa seja elevada em no minimo 1,00%, contra a expectativa anterior
de elevacao de 0,75%.

Esse cenario de elevacdao das taxas de juros traz uma pressao adicional para os
mercados de renda variavel, porém para o investidor, mais importante do que a taxa de
curto prazo, é a capacidade do Banco Central em retomar a ancoragem das expectativas
para a inflacao a partir do ano que vem, ja que para 2021 a expectativa ja esta longe da
meta oficial, sequndo o Relatdrio Focus Ja para 2022 em diante, as expectativas ainda
giram em torno da meta, com previsao de que a SELIC alcance o patamar de 7,0% no
final desse ano e permaneca assim durante todo o ano que vem. O que ainda seria um
patamar de juros historico baixo para a economia brasileira, com juros reais entre 3,0%
e 3,5%, que entendemos ainda como um cenario benigno para os Fundos Imobiliarios de
forma geral.
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Sobre o TRXF11, no dia 30 de julho, foi anunciada a distribuicdo de R$ 0,70 por cota, valor
que representa um dividend yield anualizado de 8,14%, sobre a cota de fechamento do
més de R$ 103,25. 0 pagamento sera realizado no dia 13 de agosto, aos investidores que
detinham cotas em 30 de julho.

Desde o inicio das negociacoes das cotas do Fundo na B3, a rentabilidade total do
TRXF11, que inclui a variacao da cota no secundario e a distribuicao de dividendos, é de
+14,71%, contra -9,49% do IFIX, diferenca de +24,20% neste periodo. No més, as cotas do
Fundo negociadas no mercado secundario sofreram uma desvalorizacao de -0,24%.

O numero de cotistas do Fundo mais uma vez apresentou crescimento expressivo em
julho e chegou prdoximo a marca de 35.000 cotistas. J& o volume diario médio negociado
no més foi de aproximadamente R$ 3,3 milhdes.

No dia 19 de julho, foi comunicado por meio de Fato Relevante que o TRXF11 celebrou
um Compromisso de Compra e Venda para Aquisicao, Desenvolvimento e Locacao de 5
imodveis ao Assai Atacadista, sendo que a operacao contempla a aquisicao de 1 loja
pronta e em funcionamento, localizada na cidade de Aracatuba-SP e 4 terrenos, sobre os
quais serao realizadas obras de construcao e desenvolvimento imobiliario de novas
lojas, sendo 3 localizadas no Estado do Rio de Janeiro e 1 localizada no Estado de
Rondonia.

Os Contratos de Locacao Atipicos serdo celebrados na modalidade “Sale and
Leaseback”, para o imovel construido e em operacao, e “Built to Suit”, para as lojas a
desenvolver, vigorarao pelo prazo de 20 anos, contarao com penalidade por rescisao
antecipada equivalente ao saldo devedor integral e sem possibilidade de acao revisional
de aluguel durante o prazo de vigéncia. Os Contratos de Locacdo Atipicos serao
individualmente garantidos por fianca bancaria ou seguro fianca emitidos por instituicao
financeira de primeira linha. A partir do 10° ano, o Assai terd uma opcao de recompra
dos imaoveis pelo maior valor entre: (i) Valor de mercado definido por Laudo de Avaliacao
Mercadoldgica; e (ii) Valor de aquisicdo corrigido pela variacao positiva do indice IPCA de
todo o periodo. Em qualquer dos casos, o valor podera ser acrescido de um prémio de
até 5%, calculado sobre o valor de aquisicao corrigido pelo IPCA, para arcar com
eventuais custos de pré-pagamento da securitizacao.

O valor total do compromisso de investimento assumido pelo Fundo com a aquisicao é
de cerca de R$ 364.000.000,00, sendo que os imdveis poderao ser adquiridos em até 2
etapas dentro do ano de 2021, desde que sejam superadas certas condicoes suspensivas
previstas no CVC até o dia 14/10/2021, sendo uma delas a captacao de recursos
correspondente a no minimo 30% do valor acordado. Importante destacar que, no caso
de nao atendimento de alguma das condicoes suspensivas por ambos os lados, o
compromisso sera desfeito e nao ha nenhuma penalidade prevista para o Fundo ou para
o0 Assai.

A negociacao foi conduzida dessa forma para que houvesse um prazo satisfatério de
estruturacao e captacao de recursos de forma a atender os melhores interesses dos
cotistas do Fundo, considerando o cenario macro atual.

Relatorio Gerencial | TRXF11 Pagina 6
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No dia 20 de julho, por meio de um novo Fato Relevante, foi comunicada a aprovacao e o
inicio da 5@ Emissao de cotas do TRXF11, que tem como principal objetivo captar parte
dos recursos necessarios para a aquisicao de Ativos Imobiliarios aderentes a Politica de
Investimento do Fundo, notadamente aqueles objetos do Fato Relevante do dia 19 de
julho. Esta nova Emissao, que sera realizada de acordo com os termos da Instrucao CVM
476, tem como principais caracteristicas:

Montante Total da Oferta de até: R$ 200.000.000,00
Montante Minimo da Oferta: R$ 5.000.000,00

Preco de Emissao Unitario: R$ 100,00

Custo Unitario da Oferta: R$ 2,50

Preco de Subscricdo: R$ 102,50

Fator de Proporgao: 0,354514260 sobre o numero de cotas detidas pelos cotistas no
fechamento de 20 de julho. Ou seja, um cotista que possui 10 cotas tera direito a 3 cotas
no direito de preferéncia (10 x 0,354514260 = 3 cotas inteiras)

Periodo do Direito Preferéncia: A partir de 26 de julho, inclusive, e até 05 de agosto,
inclusive, junto a B3, e até 06 de agosto junto ao Escriturador das Cotas do Fundo

Direito de Subscricao de Sobras: A partir de 10 de agosto, caso existam cotas
remanescentes da 52 emissao, sera conferido a cada cotista que exercer seu Direito de
Preferéncia o direito de subscricao de sobras equivalente ao fator de proporcao a ser
indicado no comunicado de encerramento do periodo de Direito de Preferéncia. Os
cotistas poderao manifestar o exercicio de seu direito de subscricao, total ou
parcialmente, até o dia 13 de agosto, inclusive, junto a B3, e até 16 de agosto, inclusive,
junto ao Escriturador das Cotas do Fundo

Direito de Subscricao de Montante Adicional: Cada Cotista podera indicar, junto a
manifestacao do exercicio do Direito de Subscricao de Sobras, se tem interesse na
subscricao das Sobras nao colocadas, especificando a quantidade adicional que gostaria
de subscrever

Com os recursos captados no ambito da 52 Emissao de cotas, a intencao da Gestao €
realizar a aquisicao das lojas do Assai em um formato idéntico ao das aquisicoes das
lojas do Grupo Pao de Acucar no ano passado, securitizando parte do fluxo de aluguel,
buscando maior eficiéncia na alocacao de capital do TRXF11, porém mantendo o patamar
de alavancagem proximo ao atual, entre 40% e 45%.

Junto ao Fato Relevante sobre a assinatura do Compromisso com o Assai, foi
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disponibilizado um material com o Racional de Aquisicao das Lojas, no qual na pagina 10
ha a sequinte tabela comparativa entre a situacao do Fundo antes da Aquisicao e pos

Aquisicao:

INDICADORES Vzg°uri‘;s£;é Vf\furi‘;?c';gs Variacdo
Valor Investido em Imdveis* R$ 1.477.000.000,00 | R$ 1.840.000.000,00 +24,6%
NiUmero de Imdveis* Lb 49 +5
Presenca em n® de Estados* 11 12 +1
Presenca em n® de Cidades* 29 33 +4
ABL* 382.000,00 m? 451.000,00 m? +18,2%
Area de Terreno* 657.000,00 m? 817.000,00 m2 +24,4%
Estimativa de Distribuicdo por Entre R$ 0,64 e R$ Entre R$ 0,67 e R$ +R$ 0,03
Cota** 0,70 0,73%** 5
Prazo Médio dos Contratos 13,69 anos 14,07 anos +2,78%

*Participacao nos imoveis direta e indiretamente através do TRXB11.

**A rentabilidade esperada nao

representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa,
garantia ou sugestao de rentabilidade futura. ***Estimativa sujeita a alteracao dada a estrutura de capital
a ser utilizada para a captacao de recursos e aquisicao dos imoveis.

Ou seja, a operacao com o Assai melhora os principais indicadores do Fundo, entre eles:

* Aumento do cap rate médio e da estimativa de distribuicao por cota;

* Aumento do percentual da receita do Fundo advinda de contratos atipicos em que a
multa por rescisao antecipada é o saldo remanescente;

* Aumento do prazo médio dos contratos, sendo que mais de 90% das receitas do Fundo
passarao ser de contratos com vencimento a partir de 2035;

» Diversificacao Regional, sendo que o Fundo concentrara mais suas receitas advindas
dos 2 maiores Estados do Brasil - Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Além disso, enxergamos que essa melhoria nos indicadores é alcancada sem que haja
piora nos 2 principais riscos associados ao Fundo e a sua estrutura de capital, sendo

eles:
1. Risco de Crédito

Os 2 atuais maiores

inquilinos dos

imdoveis do Fundo passarao a ter uma

representatividade de 89,15% das receitas (50,70% Assai e 38,45% GPA), contra os atuais

Relatorio Gerencial | TRXF11
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86,53%, ou seja, uma alteracao pontual e concentrada em 2 das maiores empresas do
varejo brasileiro e que divulgaram seus ndmeros do 2° Trimestre de 2021 no final do
més, conforme os principais indicadores para o fechamento do 1° semestre de 2021 que
apresentamos na tabela abaixo:

Indicadores 2° Sem/21 GPA

Receita Liquida R$ 19,5 bilhoes R$ 24,3 bilhoes
Variac&o contra o 2° Sem/20 +21,6% -0,4%
Lucro Liquido R$ 545 milhodes R$ 116 milhodes
Divida Liquida R$ 4,9 bilhdes R$ 4,7 bilhdes
Divida Liquida/Ebtida 1,9x 1,7x

Ambas as empresas mostraram desalavancagem operacional, quando comparamos a
relacdo Divida Liquida/Ebtida com o valor apresentado no 2° semestre de 2020. Ja o
Assai, que passara a ser o maior inquilino do Fundo, continua apresentando numeros
expressivos de crescimento, com média superior a 20% a.a. nos ultimos 5 anos. Os
Releases completos dos resultados podem ser acessados clicando no nome de cada
empresa na tabela acima.

2. Alavancagem e Necessidade de Caixa para as Amortizacoes das Securitizagcoes

Nos j& passamos algumas vezes pelo assunto Alavancagem, com destaque para os
Relatérios Gerenciais de junho/20 (paginas 8 e 9), agosto/20 (paginas 7 e 8), setembro/20
(paginas 9 e 10) e abril/21 (pagina 9], e em todas essas passagens tentamos mostrar as
caracteristicas e vantagens dessa estrutura para os investidores do TRXF11 e quais sao
os riscos envolvidos, conforme destacamos novamente abaixo:

» As securitizacoes realizadas tem como lastro os contratos atipicos de locacdao com o
Grupo Pao de Acucar e Assai, e por isso possuem o mesmo prazo de vencimento e
indice de correcao - IPCA, sem risco de descasamento.

* As taxas de emissao sao consideravelmente menores do que o cap rate de aquisicao
das lojas, trazendo uma eficiéncia financeira que potencializa o resultado e a
distribuicao de dividendos para os investidores do TRXF11.

Especificamente no relatdrio gerencial de setembro/20, foi apresentada uma tabela que
mostrava uma projecao de resultado médio mensal para 2021 com e sem as
securitizacdes, sendo que a alavancagem melhorava o resultado médio em R$ 0,12 por
meés.

Também nesse mesmo relatério, apresentamos uma tabela com a projecao de
exposicao de caixa do Fundo com amortizacdes das securitizacoes para os anos de 2021

Relatorio Gerencial | TRXF11 Pagina 9
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e 2022 e o quanto era saudavel a necessidade de caixa para esse periodo de 2 anos em
relacao ao tamanho do TRXF11. De & pra c3, essa relacao melhorou consideravelmente,
pois a necessidade de caixa diminuiu, ja que o Fundo pré-pagou parte das securitizacoes
com os recursos da 42 Emissao de cotas, e o Patrimdnio Liquido aumentou. A atual
necessidade de caixa para os anos de 2021 e 2022 sao as seguintes:

2021 2022

TRXF11 R$ 2,2 milhdes R$ 21,7 milhoes
TRXB11 R$ 0,5 milhao R$ 24,0 milhoes
Total TRXF11* R$ 2,5 milhdes R$ 33,7 milhdes

*Ajustado para a posicao que o TRXF11 possui do TRXB11

Ou seja, para os proximos 17 meses a necessidade de caixa do TRXF11 para o
pagamento de amortizacées é de R$ 36,2 milhdes, valor que representa
aproximadamente 6% do PL atual, sem contar com a emissao de novas cotas da 5°
Emissao.

Mas a aquisicao das novas lojas do Assai com a captacao de recursos por meio de
securitizacoes vai fazer com que essa necessidade de caixa aumente? Nao!

A TRX esta negociando com os investidores do CRI para que a operacao tenha as
seguintes caracteristicas principais: (i) Prazo de 20 anos, similar aos contratos de
locacdo; (i) Caréncia de principal de 24 meses; [iii) Nao existéncia de penalty fee ou
prazo de lockup para o pré-pagamento; e (iv] Taxa similar as emissdes anteriores.

Sendo assim, essa nova operacao sé traria impacto para a necessidade de caixa do
TRXF11 no terceiro quadrimestre de 2023 e faz com que o Fundo fique maior em porte
para continuar seu processo de desalavancagem de forma organica e relativa, sem
impactar negativamente no resultado e na distribuicao de dividendos aos investidores.

Além disso, com a confirmacao das caracteristicas da nova securitizacao citada acima, o
percentual de aluguel dos novos contratos que devera ser securitizado sera de
aproximadamente 70%. Isso faz com que haja mais fluxo livre de receitas do Fundo que
capturarao 100% da correcao monetaria prevista nos contratos de aluguel.

Outro ponto importante, dependendo do sucesso de captacao da 52 Emissao de cotas, ha
a previsao de que o Fundo, pos-aquisicao, fique com caixa suficiente para fazer frente as
amortizacoes até o inicio de 2023, dando tempo suficiente para que uma nova emissao
com o objetivo especifico de fazer caixa para pagar as proximas 18/24 amortizacoes
mensais seja realizada no melhor momento possivel para os atuais investidores do
Fundo.

Sendo assim, ressaltamos que a aquisicao anunciada esta alinhada a estratégia atual do
Fundo de investir em grandes imoveis voltados para o varejo e locados para grandes
empresas, com contratos de longo prazo, e melhora diversos indicadores importantes
do TRXF11 e sua relacao de risco e retorno.

Relatorio Gerencial | TRXF11 Pagina 10
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Abaixo responderemos diretamente algumas das principais perguntas que recebemos
em nossos canais de Rl apds a divulgacao dos Fatos Relevantes dos dias 19 e 20 de
julho.

Como funciona a Alavancagem do TRXF11? Quais sao os principais riscos envolvidos? O
pagamento das amortizacoes vao impactar negativamente a distribuicao de dividendos?

Como ja citamos nesse relatorio, o assunto Alavancagem ja foi tratado em diversos
outros Relatorios Gerenciais do TRXF11, por isso sempre que respondemos uma
pergunta relacionada a esse tema sugerimos que os investidores acessem e leiam esses
trechos para um melhor entendimento. Aqui, vamos explicar de forma pratica como a
Alavancagem funciona e como é benéfica ao Fundo no momento atual usando o exemplo
dos primeiro 2 imodveis que foram adquiridos com a utilizacao desse instrumento em
dezembro de 2019 - CD Pao de Acucar e Loja Assai localizados em Caucaia, regiao
metropolitana de Fortaleza-CE:

Premissas Valores

CD GPA e Loja Assai R$ 112.230.666,80
Recursos Utilizados da 12 Emissao de Cotas TRXF11 R$ 58.727.404,01
Recursos Captados com a 752 Emissao da Bari Securitizadora R$ 53.503.262,79
Cap Rate da Operacao 7,42%

Taxa de Emissao do CRI 4,80%

Aluguel mensal no 1° ano R$ 694.216,13
Pagamento de Juros Médio Mensal no 1° ano R$ 221.622,98
Resultado Médio Mensal R$ 472.593,15
Rentabilidade desses Imdveis para o Fundo (Yield on Cash) 9,66%

Resultado Médio para a Cota R$ 100,00* R$ 0,71
Resultado Médio para a Cota R$ 100,00 sem Alavancagem* R$ 0,53

*Considera as despesas operacionais do Fundo de aproximadamente 1,10% a.a.

Mas por que nao quitar a alavancagem e o Fundo ficar apenas com o aluguel cheio, sem
pagar os juros? Porque como a taxa da emissao do CRI é consideravelmente menor do
que o cap rate de aquisicao, isso significa que o Fundo precisaria emitir mais cotas para
pagar os mesmos imoveis e receber a mesma receita, ou seja, o resultado por cota
advindo do investimento nesses imoveis para o Fundo seria consideravelmente menor.

Mas o CRI tem caréncia de 18 meses e quando houver o pagamento da amortizacao?
Isso gerara um impacto negativo? Desde que o Fundo possua caixa para o pagamento
das amortizacoes, nao! A amortizacao mensal nada mais é do que o pagamento
parcelado do saldo devedor da securitizacao e, portanto, nao é uma despesa do Fundo e
ndo impacta na Demonstracao de Resultados (DRE).

Isso quer dizer que contabilmente, embora quem pague a PMT cheia (juros + principal)
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do CRI seja o aluguel, a operacao dos imdveis de Caucaia-CE continuara contribuindo
para o Fundo com o mesmo lucro e o Fundo continuard com a mesma distribuicao aos
investidores, desde que possua caixa para isso. Nao a toa, como ja destacamos e
explicamos nesse Relatorio, os 2 principais riscos envolvidos para a alavancagem do
TRXF11 sao: Risco de Crédito dos Inquilinos e Disponibilidade de Caixa.

Por que nao realizar emissoes para pré-pagar as alavancagens diretamente e acabar
com esse risco?

Como demonstrado na resposta anterior, a emissao de cotas simplesmente para pré-
pagar as securitizacoes atuais, que possuem taxa de emissao menores do que o cap rate
adquiridos, faria com que houvesse mais cotas emitidas para receber a mesma receita,
ou seja, o resultado distribuido por cota aos investidores diminuiria consideravelmente e
por isso entendemos que nao seja do interesse do investidor do TRXF11 nesse momento.

Por que a cota de emissao ndao tem mais desconto em relacdo a cota negociada a
mercado?

Entendemos que seja do interesse dos investidores do Fundo sempre realizar novas
emissoes com agio ou o mais proximo possivel da cota patrimonial. Levando isso em
conta e a qualidade do portfélio adquirido, seu impacto positivo para o Fundo e o cenario
atual de mercado, a precificacao da cota de emissao foi realizada no melhor preco
possivel para o momento.

Por que a cota de emissao considerou um desconto em relacao a cota patrimonial?

Como divulgado no Fato Relevante da 52 Emissao, a cota de emissado de R$ 100,00 levou
em conta um desconto de R$ 4,60 em relacdo a cota patrimonial do dia 15 de julho. Na
carteira disponibilizada pelo Administrador nesse dia, o investimento realizado pelo
TRXF11 no TRXB11, que corresponde a aproximadamente 24% do PL do Fundo e fica
marcado a mercado, apresentava um lucro acruado (diferenca entre o valor de mercado
atual e o custo médio de aquisicdo das cotas do TRXB11) de aproximadamente R$ 18,2
milhdes, o que representava aproximadamente R$ 3,22 da cota patrimonial do TRXF11
naquele dia. Como o TRXB11 é um Fundo que nao possui alta liquidez no secundario,
entendemos que € justo que o investidor leve esse fator em conta quando comparar o
valor de uma nova emissao com o valor patrimonial do TRXF11. No mais, os pontos da
resposta acima foram levados em consideracao e por isso entendemos que a
precificacao da cota de emissao foi realizada no melhor preco possivel para o momento.

Por que o valor de aquisicao por m? dos imdveis da nova operacao é maior do que o valor
por m2 dos imdveis de varejo que ja sao do Fundo?

Todos os imoveis, inclusive o imovel de Aracatuba que esta pronto e operando, estao
sendo adquiridos pelo valor de custo, ou seja, o valor de aquisicao foi baseado no preco
que o Assai pagou nos terrenos mais o custo de construcao de cada loja. Para o Assai,
mais importante do que tentar fazer algum lucro de curto prazo com o desenvolvimento
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CONSIDERACOES

DO TIME DE GESTAO

TRXF11

imobilidrio, é poder garantir que eles estao assumindo o menor custo operacional
possivel com aluguel, pois isso tem impacto de longo prazo em seus resultados e
demonstracoes financeiras.

Sendo assim, o que explica o valor maior nessa transacao € o custo da construcao de
forma geral, que sofreu alta de inflacdao superior a 17,35% nos ultimos 12 meses,
conforme o indice INCC-M referente a julho/21 divulgado pela FGV, sendo que o
subindice de materiais e equipamentos superou os 30% no mesmo periodo, com
destaque para a alta do aco.

Isso nos mostra que os ativos atuais do TRXF11, na média, estao com valores
contabilizados consideravelmente menores do que o seu custo de reposicao.

Para quando esta previsto a finalizacao dos imdéveis em construcao e quando sera pago
o 19 aluguel dessas lojas ao Fundo?

Todas as lojas em construcao tém prazo de inauguracao previsto para dezembro de
2021, porém foi negociado com o Assai que a partir do primeiro desembolso do Fundo
para a aquisicao de determinada loja, da-se inicio ao prazo locaticio, ou seja, aquele
determinado més de desembolso j& serd considerado para o pagamento do aluguel no
més subsequente.

De forma pratica, se o desembolso for realizado em setembro/21, o Fundo receberd o
primeiro aluguel dessa/s loja/s em outubro.

Permanecemos a disposicao para esclarecimentos de duvidas através do site de Rl do
Fundo www.trxf11.com.br, do site da TRX www.trx.com.br e por meio do email de Rl da
TRX ridtrx.com.br.

Relatorio Gerencial | TRXF11 Pagina 13


http://www.trxf11.com.br/
http://www.trx.com.br/
mailto:ri@trx.com.br

e
/

"
1847

A
.
o 1 i RN
£, ;|= H (S 7AY AN
| I
¢ W\l
0 |'-= (YANDE
:-:‘- : q ..‘“‘""
& o N3
4 P
allt (YA
"""" i 1 B ek
1 A
i |
Al (rd"
| Al s
o R it
R )
)

L]

eI -
4 v | ]
A

e
T T TE s m
]

| T
| eerrfTll | MIILTS & S

DEMONSTRACAO DOS
RESULTADOS, DISTRIBUICAO E
PERFORMANCE



COMPOSICAO DO RESULTADO

E DISTRIBUICAO

Demonstracao dos Resultados (R$)

-~
]

Receitas Imobiliarias 4.757.446,19 4.757.446,19 51.449.940,71
Rendimentos Mobiliarios 1.338.467,20 1.338.467,20 13.615.399,54
Receitas Financeiras 15.629,46 15.629,46 348.452,32
Despesas Operacionais (-) 532.126,16 532.126,16 5.132.767,63
Despesas Financeiras (-)* 1.644.803,34 1.644.803,34 20.756.357,62
Resultado Operacional 3.934.613,35 3.934.613,35 39.524.667,33
Resultado Operacional por Cota 0,70 0,70 8,36
Distribuicao 3.949.065,40 3.949.065,40 39.665.074,57
Distribuicao por Cota 0,70 0,70 8,45
Rendimento Acumulado Total 127.998,83 127.998,83 127.998,83
Rendimento Acumulado por Cota 0,03 0,03 0,03

Resultados por Segmento (R$/Cota)

0,24 0,00 -0,09
L
0‘84 -
-0,00
Receita de Rendimento Receita Despesas Despesas Reserva de Resultado
Locacao Mobiliario Financeira Operacionais Financeiras Lucro Distribuido

Historico de Distribuicdo por Cota (R$)

0,77
0,71 0,67 0,67 0,67 0,67 0,66 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70

0,57
0,45
0,34 I 0,34

& & \o\“v & ‘\W 9& e (\\“v \“v & & & & \” <\\“V” &”&;” ‘,&” g Q\W” R

* Refere-se as despesas de juros das

Relatorio Gerencial | TRXF11

securitizacoes realizadas para a aquisicao dos imdveis do Grupo Pao de Aclcar
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PERFORMANCE E LIQUIDEZ
NO MERCADO SECUNDARIO

Rentabilidade e Negociacao

Valor Referencial da Cota (R$) 103,50 101,90 104,67
Variacdo da Cota (" -0,24% 1,32% -1,36%
Dividend Yield 2 0,68% 4,75% 7,54%
CDI Liquido no Periodo 13! 0,30% 1,39% 2,07%
IFIX no Periodo 2,51% -1,60% 3,33%
Volume Negociado (R$ milhoes) 69,48 424,90 705,19
H o,

Ll ale il ceee s 11,97% 71,25% 120.22%
negociados)

Presenca nos Pregoes 100,00% 100,00% 100,00%

Historico Variacao Preco X Volume Negociado

«» 6.000,00 Ly
g
s 110,00
= 4.000,00
= 100,00
2.000,00
! 90,00
0,00 80,00
o (@] o (@] o o (=] o o o o o — i i i — — —
N () N N (] N N N N N N N N N N N N N o
T 3 S T T T =T 3§ 8P S 3N & 3 T =T ¢ =
c @ ©®©® 2 @ 5 3 &»w ¥ 3 o ©O© s @ © o T 35 3
=2 = = © e = © g o c = < = © IS =
Vol. Financeiro (Média Mdvel 7 Dias) Cota
30,00%
20,00%
10,00% 'U \
0,00% lym==
-10,00% ‘ S G W
-20,00%
0
-30,00% o= TRXF11 e |FIX CDl == [PCA + 6% IFI-E
-40,00%
O O O O O O O O O O O O O OO0 oo oo o0 o0 o0 d A « A « A —d A A A A A
AN N AN AN AN N AN AN AN AN AN AN AN N N AN AN AN AN N N N AN AN AN NN N N AN AN AN AN AN
e S s s s s e
™ © O o © @© =l Q O S S v QO @ ©@ O o © =2 3
~3~q—']~qigEmmE842-2“%%WW0088'0'0'3~3&“—EEmmE-a-z_‘_‘
(1) O calculo da variacao 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 negociacdo do més anterior; (ii) Ano: x Preco de fechamento
no Ultimo dia ciacao do ano anterior e [iii] 12 meses: x Preco de fechamento no Ultimo dia de negociacdo do décimo segundo
més anterior; (2 alculado em relacdo ao valor de mercado no fechamento do més; (3) CDI Liquido: taxa representada
com desconto de 15% referente a impostos
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DIVERSIFICACAO

DA CARTEIRA
Alocacao dos Recursos Perfil dos Iméveis (% do ABL)
TRXB11 Logistico
24,0% 14,26%

Renda
Fixa
0,9%
Imovel Varejo
75,1% 85,74%
Segmento de Atuacao do Inquilino Tipo de Contrato
Alimentos Trsfes
Casae 4,48% 0
- : 3,62%
Construcao Varejo
4,96% 51,65%

Atipico
96,38%

Atacadista
38,91%

Diversificacao da Receita de Aluguel por Inquilino

Sodimac
4,96%

Assai
38,91%
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DIVERSIFICACAO
DO PORTFOLIO IMOBILIARIO

Diversificacao da ABL por Inquilino

Camil TRXF11  Logistico Rio de Janeiro RJ 64.863,00 27.896,74 7,30% Assai TRXF11 Varejo Campinas SP 6.552,00 4.159,00 1,09%
Apjzc‘fr TRXF11 Logistico  Caucaia  CE 53.013,67  26.596,15 6,96% Assai TRXF11 Varejo Paulinia SP  11.475,00 5.206,00 1,36%
Sodimac TRXF11 Varejo Ribeirdo Preto SP 24.538,48 14.666,56 3,84% Assai TRXF11  Varejo Piracicaba SP 10.174,00 14.480,00 3,79%
ngc‘;er TRXB11  Varejo  Goidnia GO 4.307,00  5.290,00 1,38% Extra TRXB11 Varejo Recife  PE 3054200 2443800  6,40%
ngc‘fr TRXB11  Varejo  Goidnia GO 562500  6.365,00 1,67% Extra TRXB11 Varejo Teresina Pl 30.000,00  12.611,00  3.30%
:Sscier TRXB11 Varejo Teresina Pl 7.600,00 2.994,00 0,78% Extra TRXB11 Varejo Araruama RJ 4.826,00 3.357,00 0,88%
Paode  pYB11  Varejo  Aracaju  SE 570600  2.187,00 0,57% Extra TRXB11 Varejo  R°935  py 9 400,00 3.687,00 0,96%
Aclcar Ostras
:fl‘,"cd; TRXF11  Varejo  Brasilia  DF 5.450,00  2.550,00 0,67% Extra TRXF11 Varejo Peruibe SP  6.198,00 2.400,00 0,63%
::Ecii TRXF11 Varejo Campinas SP 8.628,00 2.725,00 0,71% Extra TRXF11  Varejo Praia Grande SP 5.436,00 3.312,00 0,87%
ngcdaer TRXF11  Varejo  Indaiatuba SP 12.664,00  3.673,00 0.96% Extra TRXF11 Varejo  SBC  SP  6.144,00 210000 0,55%
Psode  1oyF11  Varejo Ribeirdo Preto SP 4.646,00  6.398,00 1,67% e TRXF11  VarejoJ2b0ataodos 12.000,00 1513054  3,96%
Acucar Bompreco Guararapes
Paode  pyF11  varejo  03099%€d0 op 53000 4.907,00 1.28% Total 655.773,62  382.122,78  100,00%
Aclcar Rio Preto
Paode  1oyr11  Varejo RibeirdoPreto SP 3.29600  4.961,00 1,30%
Acucar
Paode  rowri1  varejo  cantanade opisor00  7.442,00 1,95%
Aclcar Parnaiba
Pao de . a - -g= -~ - 0
fefteen TRXF11  Varejo Santo André SP 2.450,00 4.816,00 1,26% Dlver5|flcagao da Recelta por Estado [/0]
Paode  royF11  vareo L3N0 oo g53000 871800 2,28%
Aclcar do Sul
Paode  pyr11  varejo  030995€d0 op 9900 2.930,00 0,77%
Aclcar Rio Preto
Paode  1oyF11  Varejo  SdoPaulo SP 3.490,00  4.318,00 1,13%
Acucar P
3 0,
ffﬁcier TRXF11  Varejo  SdoPaulo SP 3.872,00  4.708,00 1,23% 4,90% 750
Pdode  pyF11  Varejo  SioPaule SP 3.469.00  6.737,00 1.76%
Aclcar
Pao de PB
Actcar  TRXFIT  Varejo  SioPaulo SP 848900 257000 0,67% 3.51%
Paode  rowF11  Varejo  SaoPaulo SP 2.429.00  4.441,00 1,16%
Acucar PE
~ 0,
Paode  1owF11  Varejo  Valinhos SP 3.760,00  4.458,00 1,17% 9.31%
Acucar
SE
Assai  TRXB11  Varejo Jequié  BA 22.700,00  10.535,00 2.76% DF 1399
0 ' ©
1,15%
Assai TRXB11 Varejo Paulo Afonso BA 24.378,00 12.098,00 3,17% GO BA
14,79% 587%
Assai  TRXB11  Varejo  Goiania GO 21.647,00  11.386,00 2,98% '
MS RJ
Assai  TRXB11  Varejo  Goiania GO 41.080,00  18.834,00 4,93% 304% 6,72%
Assai  TRXB11  Varejo  Goiania GO 15.782,00  17.354,00 4,54% SP
41,57%
Assai TRXB11 Varejo Dourados MS 40.309,83 13.467,00 3,52%
Assai  TRXBI1 Varejo  C2MPIN3  pg o3.g3300  12.170,00 3,18%
Grande
Assai TRXB11 Varejo Bauru SP 20.682,00 6.279,00 1,64%
Assai TRXB11 Varejo  Santo André SP 10.635,00 10.000,00 2,62%
Da plataforma Bing
Assai  TRXF11  Varejo  Caucaia  CE 36.29364  16.771,79 4,39% © GeoNames, Microsoft, TomTom
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DIVERSIFICACAO
DO PORTFOLIO IMOBILIARIO

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

11 meses HE15meses HM20meses M Saldo Remanescente

11 meses *15 meses 20 meses Saldo Remanescente
3,62% 4,48% 4,96% 86,94%

Vencimento dos Contratos de Locacao (% Receita)
79,38%
*4,80% 7,56% 8,59%
- | |

Out/21 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 > 2036""

Més de Reajuste do Aluguel (% Receita)

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

H |IPCA

* Prazo correspondente ao Aviso Prévio da Camil. ** A partir de 2036.
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PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Centro de Distribuicao Camil
- Rio de Janeiro/RJ

Locatério
Av. Brasil, 51000 - Santa
Endereco
7 Cruz
Area do Terreno 64.863,00 m?
ABL total 27.896,74 m?
Tipode -
Contrato Ailplee
Vencimento 0ut/2021

Loja Pao de Acucar -
Teresina/Pl

= e s
Locatéario Pao de Aclcar.
Av. Homero Castelo

Endereco

Branco, 1945

Area do Terreno 7.600,00 m?
ABL total 2.994,00 m?
Tipode .

Contrato Hiifpitee
Vencimento Mai/2035

Loja Pao de Aclcar - Santo
André/SP

A

Pao de Acucar.

Locatario

Rua das Figueiras, n®
EQUSIESS 1.021 - Operério
Area do Terreno 2.450,00 m?
ABL total 4.816,00 m2
Tipode .
Contrato ALRIEE
Vencimento Jul/2035

Relatorio Gerencial | TRXF11

Centro de Distribuicao
Pao de Acucar - Caucaia/CE

T

Locatario

Pao de Aclcar
Rodovia Federal BR-222,

il S/N° - Tabapud

Area do Terreno 53.013,67 m?
ABL total 26.596,15 m2
Tipode L

Contrato GUELE
Vencimento Jan/2030

Loja Pao de Aclcar - Sao
Paulo/SP

Locatario ' Pao de Aclcar.
Rua Doutor César, 1.234 -
Endereco
4 Santana
Areado Terreno 3.690,00 m?
ABL total 4.318,00 m?
Tipode L
Contrato A
Vencimento Jul/2035

Loja Pao de Acucar — Sao José
do Rio Preto/SP

Locatério

Pao de Acucar.

Avenida Miguel Dahma,

Endereco 1805

Area do Terreno 5.736,00 m?2

ABL total 4.907,00 m?2
Tipode L

Contrato g kles

Vencimento Jul/2035

Loja Sodimac -
Ribeirdo Preto/SP

. .‘ (L
Sodimac Home Center

Locatéario

Avenida Féabio Barreto n®
Endereco 251
Area do Terreno 24.538,48 m?
ABL total 14.666,56 m?
Tipode L
Contrato Alfpitas
Vencimento Ago/2045

Loja Pao de Aclcar - Sao

Caetano do Sul/SP

Péo de Acucar.
Rua Maranhdo, 975 -
Santa Paula

Locatério

Endereco

Area do Terreno 7.530,00 m?
ABL total 8.718,00 m?
Tipode ,

Contrato il
Vencimento Jul/2035

Loja Pao de Acucar - Sao José
do Rio Preto/SP

Locatario Pao de Aclcar.
E e Avenida Bady Bassitt
i 5.300
Areado Terreno 6.127,00 m?
ABL total 2.930,00 m?
Tipo de ,
C(?ntrato Alfpiee
Vencimento Jul/2035
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https://www.google.com/maps/place/Camil+Alimentos/@-22.8812175,-43.6392571,723m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x9bfb0a06131c6f:0x37fb6f813e6ee2a9!2sAv.+Brasil,+51+-+Santa+Cruz,+Rio+de+Janeiro+-+RJ,+23565-130!3b1!8m2!3d-22.8939067!4d-43.6754832!3m4!1s0x9bfcaad1adf47d:0xe38fade510cd1996!8m2!3d-22.8804084!4d-43.6393167
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-3.7406457,-38.6096483,17z/data=!4m5!3m4!1s0x7c74ba415e0cb07:0x2ddd4057654108e!8m2!3d-3.7410349!4d-38.6075395
https://www.google.com/maps/place/Sodimac+Homecenter+-+Ribeir%C3%A3o+Preto/@-21.1675343,-47.814138,731m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94b9be59ed18a319:0x1f6f18b35cbaec9e!8m2!3d-21.1680716!4d-47.8141299
https://www.google.com/maps/place/Av.+Homero+Castelo+Branco,+1945+-+F%C3%A1tima,+Teresina+-+PI,+64049-300/@-5.0694438,-42.7837827,231m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x78e3a2703589e43:0xe00b2ea356fb853b!2sAv.+Homero+Castelo+Branco,+1945+-+F%C3%A1tima,+Teresina+-+PI,+64049-300!3b1!8m2!3d-5.0694704!4d-42.7835468!3m4!1s0x78e3a2703589e43:0xe00b2ea356fb853b!8m2!3d-5.0694704!4d-42.7835468
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.5018101,-46.636912,303m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94cef7d2d41a9dfd:0x2988193f00faf003!2sR.+Dr.+C%C3%A9sar+-+Santana,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP!3b1!8m2!3d-23.5028227!4d-46.6317748!3m4!1s0x94cef7d1e4c99ca3:0x577a8dcc591d1e14!8m2!3d-23.5018695!4d-46.637158
https://www.google.com/maps/place/R.+Maranh%C3%A3o,+975+-+Santa+Paula,+S%C3%A3o+Caetano+do+Sul+-+SP,+09541-001/@-23.6206244,-46.5643001,255m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94ce5cdd2f4fe283:0x2b301fa56258014e!8m2!3d-23.6207123!4d-46.5638761
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.648542,-46.5402481,246m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94ce42c392b2802b:0xf4c4baeca0b179da!2sR.+das+Figueiras+-+Jardim,+Santo+Andr%C3%A9+-+SP,+18132-490!3b1!8m2!3d-23.6475028!4d-46.5407466!3m4!1s0x94ce43d23c7148a5:0x7e359d1f400fbb21!8m2!3d-23.6487859!4d-46.5402418
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-20.8097967,-49.3413215,402m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0xe81704ca2029c0!8m2!3d-20.8099994!4d-49.3405576
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-20.8218381,-49.4011182,363m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0xaccabf7a182b3ed7!8m2!3d-20.8219632!4d-49.4010698

PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Loja Pao de Aclcar - Ribeirao
Preto/SP

Locatério Pao de Aclcar.
Avenida Prof. Jodo Fiusa,

S/N - Jardim Canada

Endereco

Area do Terreno 3.296,00 m?
ABL total 4.961,00 m?
Tipode .

Contrato Alpies
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar - Sao
Paulo/SP

;-

Locatério

Pao de Aglcar.

Endereco Rua Dr. ALtino Arantgs.

268 - Vila Clementino

Areado Terreno 3.469,00 m2

ABL total 6.737,00 m?
Tipode .

Ccfntrato A

Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar -
Valinhos/SP

Pao de Aclcar.
Rua Dr. Ademar de Barros, 50
- Jardim Europa

Locatario

Endereco

Area do Terreno 3.760,00 m?
ABL total 4.458,00 m?
Tipode .

Contrato Aifpiee
Vencimento Ago/2035

Relatorio Gerencial | TRXF11

Loja Pao de Acucar -
Indaiatuba/SP

Locatario Pao de Acucar.

Av. Presidente Vargas,
S/N - Vila Vitoria

Endereco

Area do Terreno 12.664,00 m2
ABL total 3.673,00 m?
Tipode .

Contrato A0
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar - Sao
Paulo/SP

Locatério P&o de Aglcar.
Enderego Rua Maria Amallia Lo eslde
Azevedo, 852 - Vila Albertina
Areado Terreno 8.489,00 m2
ABL total 2.570,00 m2
Tipode .
Copntrato GEEE
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Aclcar - Santana
de Parnaiba/SP

Locatario Pao de Aclcar.
Avenida Marte, 624 -
Endereco
4 Alphaville
Area do Terreno 6.597,00 m?2
ABL total 7.442,00 m?
Tipo de .
Contrato AINEE
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar - Sao
Paulo/SP

Pao de Aclcar.

Rua Carneiro da Cunha,
S/N - Vila da Saude

Locatério

Endereco

Area do Terreno 3.872,00 m?
ABL total 4.708,00 m?2
Tipode L

Contrato Alfpitas
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar - Sao
Paulo/SP

Pao de A;;L'Jcar.

Locatério
Enderego Aver‘l]ida Dr. José Ramon
Urtiza, 1000 - Panamby
Areado Terreno 2.429,00 m?
ABL total 4.441,00 m?2
Tipo de .
C:ntrato S
Vencimento Ago/2035

Loja Pao de Acucar -
Campinas/SP

Locatario Pao de Aclcar.
Endereco Av. Anténio Cartqs C de
Z Barros, 365 - Vila José Lério
Area do Terreno 8.628,00 m?
ABL total 2.725,00 m?
Tipode L
C(fntrato AAifpiee
Vencimento Ago/2035
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https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-21.212052,-47.8059607,19z/data=!4m5!3m4!1s0x94b9b929adc3dea7:0xe6be206ce4461cc1!8m2!3d-21.2121133!4d-47.8058615
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.0873104,-47.2008475,18z/data=!4m5!3m4!1s0x94c8b4ae9c5c15af:0xf2b2c471534fc79b!8m2!3d-23.087076!4d-47.1998309
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.6176057,-46.6363681,19z/data=!4m5!3m4!1s0x94ce5a53ccccdf8d:0xde72ac813593cc5f!8m2!3d-23.6174832!4d-46.6359404
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.6023658,-46.6400372,19.25z/data=!4m5!3m4!1s0x94ce5bc185e92591:0x9c916b13834cb9cb!8m2!3d-23.6025724!4d-46.6394867
https://www.google.com/maps/place/R.+Maria+Am%C3%A1lia+Lopes+Azevedo,+852+-+Vila+Albertina,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+02350-001/@-23.4580008,-46.618281,19.25z/data=!4m5!3m4!1s0x94cef6f223651d53:0xb866dce75e032f15!8m2!3d-23.4579403!4d-46.6172009
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.6340517,-46.7295615,19z/data=!4m5!3m4!1s0x94ce5140baaba759:0xeb72069a74fa7494!8m2!3d-23.6339866!4d-46.7289808
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.6023658,-46.6400372,19.25z/data=!4m5!3m4!1s0x94ce5bc185e92591:0x9c916b13834cb9cb!8m2!3d-23.6025724!4d-46.6394867
https://www.google.com/maps/place/R.+Maria+Am%C3%A1lia+Lopes+Azevedo,+852+-+Vila+Albertina,+S%C3%A3o+Paulo+-+SP,+02350-001/@-23.4580008,-46.618281,19.25z/data=!4m5!3m4!1s0x94cef6f223651d53:0xb866dce75e032f15!8m2!3d-23.4579403!4d-46.6172009
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.6340517,-46.7295615,19z/data=!4m5!3m4!1s0x94ce5140baaba759:0xeb72069a74fa7494!8m2!3d-23.6339866!4d-46.7289808
https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Ademar+de+Barros,+50+-+Jardim+Europa,+Valinhos+-+SP,+13270-600/@-22.9836424,-47.0041457,18.5z/data=!4m5!3m4!1s0x94c8cda118a84e3f:0xbdd53aaadc3a189e!8m2!3d-22.983565!4d-47.0035422
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-23.4623833,-46.8764468,18.25z/data=!4m5!3m4!1s0x94cf1ceda7fefa9f:0x3ffe84f48eaec7dc!8m2!3d-23.4623975!4d-46.8758109
https://www.google.com/maps/place/Av.+Dr.+Ant%C3%B4nio+Carlos+Couto+de+Barros,+365+-+Vila+Jos%C3%A9+I%C3%B3rio,+Campinas+-+SP,+13105-500/@-22.8807866,-46.9700709,18.75z/data=!4m5!3m4!1s0x94c8d03d1735072b:0xf92efeae6bbf87ca!8m2!3d-22.8809068!4d-46.9693527

PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Loja Pao de Aclcar - Ribeirao
Preto/SP

e

Locatério

Pao de Acucar.

Endereco Rua L&zara .Maria de

4 Oliveira Muniz, n® 105

Area do Terreno 4.646,00 m?

ABL total 6.398,00 m?
Tipode .

Ct?ntrato Alpies

Vencimento Jul/2035

Loja Pao de Acucar -
Goidnia/GO

Pao de Aclcar.
Avenida T-63 e T-15, s/n°
- Setor Bueno

Endereco

Area do Terreno 5.625,00 m?
ABL total 6.365,00 m?
Tipode .

Contrato Hiifpitee
Vencimento Jul/2035

Loja Assai -

Goiania/GO

e

Locatério

Assai Ataca(ﬁjrirsta

. Avenida Independéncia,

’ s/n

Area do Terreno 21.647,00 m2

ABL total 11.386,00 m?
Tipode L

Contrato Al

Vencimento Jun/2035
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Loja Pao de Acucar -
Brasilia/DF

Pao de Agucar.

Locatario
Endereco Praca Tuim - Lote 02 -
4 Quadra 206
Area do Terreno 5.450,00 m?
ABL total 2.550,00 m?
Tipode .
C(!)ntrato Alfpiies
Vencimento Jul/2035

Loja Pao de Aclcar -
Aracaju/SE

: ny!
Locatario Pao de Aclcar.

Rua José Seabra Batista,
Endereco 30
Areado Terreno 5.706,00 m?
ABL total 2.187,00 m2
Tipode L
Contrato A
Vencimento Jul/2035

Loja Assai -
Piracicaba/SP

Locatério Assai Atacadista.
Avenida Regente Feijd, n®
Endereco 823
Area do Terreno 10.174,00 m?
ABL total 14.480,00 m?
Tipode L
Contrato g kles
Vencimento Jul/2035

Loja Pao de Aclcar -
Goiania/GO

Locatario Pao de Aclcar.
Endereco Av. Republica do Libano -
4 Quadra 56 - Setor 56
Area do Terreno 4.307,00 m2
ABL total 5.290,00 m?
Tipode ,
C(?ntrato Hilfple
Vencimento Jul/2035

Loja Assai -
Bauru/SP

Locatério Assai Atacadista
Endereco Av. Nacdes Unidas, S/N -
y Centro
Areado Terreno 20.682,00 m2
ABL total 6.279,00 m?
Tipode L
Contrato Al
Vencimento Mai/2035

Loja Assai -
Santo André/SP

Locatério Assai Atacadista.
Endereco Av Capitdo Mério Toledo
4 de Camargo n® 5.855
Areado Terreno 10.635,00 m?
ABL total 10.000,00 m?
Tipo de ,
C(?ntrato AFIEO
Vencimento Jul/2035
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https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+De+A%C3%A7%C3%BAcar/@-21.2205018,-47.828983,203m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94b9b94ea1c3b705:0xdf28f7f2de323e5!2sR.+L%C3%A1zara+Maria+de+Oliveira+Muniz,+105+-+Jardim+Nova+Alianca+Sul,+Ribeir%C3%A3o+Preto+-+SP!3b1!8m2!3d-21.2203555!4d-47.8291963!3m4!1s0x94b9b9cec43d3e05:0xc5b2243be57af20b!8m2!3d-21.2204667!4d-47.8288279
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar+%C3%81guas+Claras/@-15.8422359,-48.0232325,175m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x935a3272f107b08d:0xbd48f88eb0762ded!2sQ.+206+-+Q+206+-+%C3%81guas+Claras,+Bras%C3%ADlia+-+DF,+70297-400!3b1!8m2!3d-15.8430232!4d-48.0233731!3m4!1s0x935a33952323070d:0x311cb0e85218a627!8m2!3d-15.8421769!4d-48.0228797
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-16.6838567,-49.2653003,189m/data=!3m1!1e3!4m12!1m6!3m5!1s0x935ef15325d3d335:0xa500e5e81f66a2cf!2zUMOjbyBkZSBBw6fDumNhcg!8m2!3d-16.6837925!4d-49.2650975!3m4!1s0x935ef15325d3d335:0xa500e5e81f66a2cf!8m2!3d-16.6837925!4d-49.2650975
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-16.7146755,-49.2693019,751m/data=!3m1!1e3!4m12!1m6!3m5!1s0x935ef109f4f2ba1d:0x891130c868b480fe!2zUMOjbyBkZSBBw6fDumNhcg!8m2!3d-16.7146755!4d-49.2693019!3m4!1s0x935ef109f4f2ba1d:0x891130c868b480fe!8m2!3d-16.7146755!4d-49.2693019
https://www.google.com/maps/place/P%C3%A3o+de+A%C3%A7%C3%BAcar/@-10.9414742,-37.0554631,231m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x71ab39485b3c0c3:0x9307a1fd87274d51!8m2!3d-10.9419068!4d-37.0557307
https://www.google.com/maps/place/R.+Reg.+Feij%C3%B3,+823+-+Centro,+Piracicaba+-+SP,+13400-100/@-22.7207445,-47.6463236,308m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94c6310a882904f5:0xa4b8c76bbca322cb!8m2!3d-22.7207685!4d-47.6462089
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-23.703495,-46.5045516,428m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94ce6a10f6d228e7:0xbc40042b36727104!8m2!3d-23.7039184!4d-46.5043716
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-22.3167778,-49.0705295,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x94bf67c7a5dbfec9:0x3a7d75e4abab7c67!8m2!3d-22.3167828!4d-49.0683408
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista+-+Av.+Independ%C3%AAncia/@-16.6635951,-49.2572465,16z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0x870e202352c2ddcb!8m2!3d-16.6629681!4d-49.2554655

PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Loja Assai -
Paulinia/SP

Locatario Assai Atacadista.
Endereco Avenida José Paulino, n®
v 2.600
Areado Terreno 11.475,00 m2
ABL total 5.206,00 m?
Tipode ,
C(fntrato Alfpies
Vencimento Jul/2035

Loja Assai -

Caucaia/CE

e ATACADISTA

ry

Assai Atacadista.
Rodovia Federal BR-222,
S/N° - Tabapué

Locatério

Endereco

Area do Terreno 36.293,64 m?
ABL total 16.771,79 m?
Tipode .

Contrato ISR
Vencimento Jan/2030

Loja Assai -
Paulo Afonso/BA

Locatério

Assai Atacadista

Av. do Aeroporto, 13 -

EQUE s Jardim Bahia

Area do Terreno 24.378,00 m2

ABL total 12.098,00 m2
Tipode L

Contrato Al

Vencimento Mai/2035
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Loja Assai -
Campinas/SP

=

Assai Atacadista.

Locatério
Endereco Avenida Senador Saraiva,
’ 835
Areado Terreno 6.552,00 m?
ABL total 4.159,00 m2
Tipode .
Cc?ntrato Plfplies
Vencimento Jul/2035

Loja Assai -
Dourados/MS

Assai Atacadista

Endereco Rua Coronel Ponciano de

7 Mattos, 785

Area do Terreno 40.309,83 m?

ABL total 13.467,00 m2
Tipode ,

C(fntrato AIIES

Vencimento Mai/2035

Loja Assai -
Goiania/GO

Assai Atacadista

Locatério
E Avenida Milao, Quadra
’ 50/51
Areado Terreno 15.782,00 m?
ABL total 17.354,00 m?
Tipode ,
C:ntrato Al
Vencimento Jun/2035

Loja Assai -
Jequié/BA

il

Assai Atacadista

Locatéario
Endereco Av. CeS?r Borges, s/n -
7 Sao Judas Tadeu
Area do Terreno 22.700,00 m2
ABL total 10.535,00 m2
Tipode L.
C(?ntrato A1E1EY
Vencimento Mai/2035

Loja Assai -
Goinia/GO

Assai Atacadista
Avenida Padre Orlando de
Morais, n°® 2.147

Locatério

Endereco

Areado Terreno 41.080,00 m2
ABL total 18.834,00 m?2
Tipode ,

Contrato glEcE
Vencimento Jun/2035

Loja Assai -
Campina Grande/PB

Locatario Assai Atacadista
Avenida Assis

Endereco Chateaubriand - n° 1.110

Area do Terreno 34.833,00 m2
ABL total 12.170,00 m?
Tipode .

Contrato lifpite
Vencimento Jun/2035
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https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-3.7406457,-38.6096483,17z/data=!4m5!3m4!1s0x7c74ba415e0cb07:0x2ddd4057654108e!8m2!3d-3.7410349!4d-38.6075395
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-22.2496849,-54.7838398,15z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0x3f8de6ef9669d542!8m2!3d-22.2496849!4d-54.7838398
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-13.8555064,-40.0811464,15.25z/data=!4m13!1m7!3m6!1s0x740af5768d54ddf:0xeec6c693dc228bed!2sAv.+Cesar+Borges,+Jequi%C3%A9+-+BA!3b1!8m2!3d-13.8532452!4d-40.0725751!3m4!1s0x740af576bf9685b:0x1305ac95a314e0e8!8m2!3d-13.8476638!4d-40.0723904
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-9.4001993,-38.2415427,17z/data=!4m13!1m7!3m6!1s0x709374fc755f7c7:0xe279e81b9ca90cd5!2sAv.+do+Aeroporto,+13+-+Cleriston+Andrade,+Paulo+Afonso+-+BA,+48604-005!3b1!8m2!3d-9.4001993!4d-38.239354!3m4!1s0x709374e465e299b:0x6616239d4900c74f!8m2!3d-9.3989821!4d-38.2390248
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-16.7439524,-49.2838773,751m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x935ef0b37bd42b03:0xb0ece1f92672b7d8!8m2!3d-16.7439575!4d-49.2816886
https://www.google.com/maps/place/Av.+Sen.+Sara%C3%ADva,+835+-+Centro,+Campinas+-+SP,+13020-060/@-22.9042937,-47.0658858,174m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94c8c8b10731bd7d:0x2011998f380d6f30!8m2!3d-22.9041676!4d-47.0655468
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-22.7742552,-47.1471531,362m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94c8bfe22ff2fd5d:0x4155d60625382a90!2sAv.+Jos%C3%A9+Paulino,+Paul%C3%ADnia+-+SP,+13140-000!3b1!8m2!3d-22.7735671!4d-47.146081!3m4!1s0x94c8bfe54e3518ab:0x9891391cf0a67230!8m2!3d-22.7745907!4d-47.1464358
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+Atacadista/@-16.7093739,-49.3125995,17.38z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0xe9b94770e227d520!8m2!3d-16.7098111!4d-49.311929
https://www.google.com/maps/place/Assa%C3%AD+-+Campina+Grande/@-7.2375752,-35.8885876,1556m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x0:0x423647d7551e8efe!8m2!3d-7.2378626!4d-35.8889953

PORTFOLIO
IMOBILIARIO

Loja Extra -
Recife/PE

Locatario Pao de Acucar
En Rua Benfica, 715 -
4 Madalena
Areado Terreno 30.542,00 m?
ABL total 24.438,00 m?
Tipode .
C(?ntrato Ailplee
Vencimento Jul/2035

Loja Extra -
Rio das Ostras/RJ

Pao de Aclcar

Locatério
Rodovia Amaral Peixoto -
Endereco
7 s/n
Area do Terreno 9.600,00 m?
ABL total 3.687,00 m?
Tipode .
Contrato ApIOS
Vencimento Jun/2035

Loja Extra -
Sao Bernardo do Campo/SP

Pao de Acucar

Locatario

ENGencco Avenida Maria Servidei
U Demarchi, 1897 - Demarchi
Areado Terreno 6.144,00 m?
ABL total 2.100,00 m?
Tipode .
Cc?ntrato Aifplee
Vencimento Ago/2035
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Loja Extra -
Teresina/PI

zextrahire’

Locatario Pao de Acucar
Endereco Avenida Presidente
4 Kennedy - n® 501
Area do Terreno 30.000,00 m?2
ABL total 12.611,00 m2
Tipo de ,
Cc?ntrato A1p1Ee
Vencimento Jun/2035

Loja Extra -
Araruama/RJ

Locatario Pao de Aclcar
Rua México - n® 160 -
Endereco
4 Centro
Areado Terreno 4.826,00 m2
ABL total 3.357,00 m2
Tipode .
Contrato AIIED
Vencimento Jun/2035

Loja BIG -
Jaboatdo dos Guararapes/PE

Locatario BIG Bompreco
ENGereco Avenida Barreto de Menezes
Z 800 - Lj. 05 - Prazeres
Area do Terreno 12.000,00 m?
ABL total 15.130,54 m?
Tipode .
C(?ntrato Uljitee
Vencimento Mar/2036

Loja Extra -
Praia Grande/SP

Pao de Acucar
Avenida Guadalajara, s/n°
- Jardim Gléria

Locatario

Endereco

Area do Terreno 5.436,00 m?
ABL total 3.312,00 m?
Tipode L

Contrato iRy
Vencimento Jul/2035

Loja Extra -
Peruibe/SP

Locatario Pao de Aclcar
B Avenida Paqre Anchieta,
4 4.580 - Vila Vermelha
Areado Terreno 6.198,00 m?
ABL total 2.400,00 m?
Tipode L
C(fntrato Hifpres
Vencimento Ago/2035
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https://www.google.com/maps/place/Av.+Pres.+Kennedy,+501+-+S%C3%A3o+Crist%C3%B3v%C3%A3o,+Teresina+-+PI,+64052-345/@-5.071403,-42.7747099,465m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x78e3a3b64e94ee3:0xe1ce7ce675bf968b!8m2!3d-5.0713989!4d-42.7743183
https://www.google.com/maps/place/Mercado+Extra/@-22.5335118,-41.9631897,15z/data=!4m5!3m4!1s0x0:0x798f273d57f9fa36!8m2!3d-22.5335118!4d-41.9631897
https://www.google.com/maps/place/R.+M%C3%A9xico,+160+-+Centro,+Araruama+-+RJ,+28970-000/data=!4m2!3m1!1s0x9769387df3ef69:0x45e5e8c81e0437e3?sa=X&ved=2ahUKEwiWwf6A8P_qAhWlILkGHWmhAlMQ8gEwAHoECAsQAQ
https://www.google.com/maps/place/Mercado+Extra+-+Praia+Grande/@-24.0084967,-46.4345245,214m/data=!3m1!1e3!4m8!1m2!2m1!1sextra+supermercado!3m4!1s0x0:0x67bc93bbc8fc489a!8m2!3d-24.008404!4d-46.4342737?hl=pt-BR
https://www.google.com/maps/place/Extra+Hipermercado+-+Benfica/@-8.0598055,-34.9063373,459m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x7ab18ded0a14f79:0xb288729f83df2c84!8m2!3d-8.0592748!4d-34.9053535?hl=pt-BR
https://www.google.com/maps/place/Extra/@-24.2992899,-46.9724904,18.75z/data=!4m5!3m4!1s0x94d028a330ba6421:0x1a6bf86302f5ed73!8m2!3d-24.2991817!4d-46.9714572
https://www.google.com/maps/search/Rua+Maria+Servidei+Demarchi,+1897+%E2%80%93+Demarchi+%E2%80%93+S%C3%A3o+Bernardo+do+Campo/SP/@-23.7419492,-46.555902,19z
https://www.google.com/maps/search/BIG+shopping+guararapes/@-8.1680526,-34.9230155,16z
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Este relatdério 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 projecoes utilizam dados histéricos e suposicoes, de forma que devem ser
realizadas as seguintes adverténcias: (1) Ndo est&o livres de erros; (2) Nao é possivel garantir que
os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma hipédtese,
promessa ou garantia de retorno esperado nem de exposicdo maxima de perda; e (4) Nao devem
ser utilizadas para embasar nenhum procedimento administrativo perante érgaos 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.


mailto:ri@trx.com.br
http://www.trx.com.br/
http://www.trxf11.com.br/
https://www.linkedin.com/company/trxinvestimentos/
https://www.instagram.com/trxinvestimentos/

