TRX

TRX DESENVOLVIMENTO MODULAR SANTA CRUZ FUNDO
DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA

CONSIDERAGOES DO TRIMESTRE Relatério Gerencial
22 Trimestre de 2018

As obras foram iniciadas no dia 01 de agosto de 2017. Em decorréncia das fortes chuvas acima da

média para o periodo na cidade do Rio de Janeiro, o cronograma de construgio foi impactado, OBJETIVO DO FUNDO

gerando sensivel atraso na conclusdo das obras. .

Buscar resultados positivos acumulados no longo prazo, concentrando seus
investimentos na aquisicdo de acdes da Companhia Investida, participando
do seu processo decisorio, com efetiva influéncia na defini¢do de sua politica
estratégica e na sua gestdo, notadamente através da indicagdo de membros
regularmente com o cronograma acordado, gerando atraso para conclusdo da obra. Além disso, o do Conselho de Administragdo e/ou membros da Diretoria da Companhia

A empresa Norpal, responsavel pela construgdo do empreendimento, ndo tem cumprido

Investida que deverdo, da mesma forma, atuar com efetiva influéncia na

contrato de construgdo com a Construtora ja excedeu seu custo, mas por ser um contrato com . - L ~
defini¢do de sua politica estratégica e na sua gestdo.

prego maximo garantido, a TRX ird executar a garantia dada pela construtora e concluir a obra,

sem prejuizo econdmico aos investidores. A garantia dada pela Norpal equivale a uma permuta INFORMACOES BASICAS

fisica do empreendimento, que sera incorporada ao fundo. Data de Inicio 10.12.2014
CNPJ 20.040.076/0001-58

Atualmente as obras estdo aproximadamente 92% completas. D Deies: 3 el lnesilinaiia - 2 ¢l Ceslnesilinemie
Montante Total RS 55.000.000,00

Taxa Administracdo  0,60% a.a. sobre PL com minimo mensal de RS 25.000
Taxa Performance 0,15% a.a. sobre PL com minimo mensal de R$ 5.000

DADOS PATRIMONIAIS EM 29.06.2018

Valor Patrimonial RS 56.199.333,29
DISTRIBUIGAO DO CAPITAL APORTADO DESDE O INiCIO DO FUNDO - (R$ milhdes) RS Cota RS 682,44
Renda Fixa Valores em Milhdes GESTORES
' - Chamada de Capital Total R$ 55,0 TRX Gestora de Recursos LTDA
Capital Aportado ao Projeto (R$50,5) CNPJ: 13.362.610/0001-87
Custos do Fundo (R$1,6)

Votorantim Asset Management DTVM LTDA

Sa;;as‘;“z saldo em Aplicagdo Financeira R$ 5,8 CNPJ: 03.384.738/0001-98
Receita Financeira Acumulada RS 2,7
ADMINISTRADOR
. Votorantim Asset Management DTVM LTDA
CUSTOS DO FUNDO INCORRIDOS NO PERIODO — (R$ mil) CNPJ: 03.384.738/0001-98
Custos 2718 ano 12 meses CUSTODIANTE
Taxas de ADM, Gestdo, Custddia e Controladoria (111,9) (222,0) (450,2) Votorantim Asset Management DTVM LTDA
Laudo de Avaliagdo - - (25,5) CNPJ: 03.384.738/0001-98
Taxa de Fiscalizagdo CVM (3,8 (7,5 (14,2)
Taxa CETIP (5,6) (10,7) (19,4)
Outros (0,4) (0,6) (2,5)
Total (121,6) (240,8) (511,8)

EVOLUGAO DO PATRIMONIO LIQUIDO

2 60,0 Chamada de Capital Tota 1.200,0
£ 500 : 1.000,0
s
40,0 800,0
30,0 600,0
20,0 400,0
10,0 200,0
0,0 .
< 1 1N 1N N 1N N VW W W W W W N N N N N N 0 0 0
R R R R R
8245593885583 8&8455923 88355

No gréfico acima, apresentamos a relagdo entre a evolugdo do Patrimdnio Liquido do Fundo e o valor unitario da cota. O TRX Desenvolvimento Modular Santa Cruz FIP, sendo um produto
de investimento cujo objetivo é desenvolver e desinvestir ativos imobilidrios, apresenta nesse primeiro periodo “investimento” o comportamento denominado pelo mercado de “curva j”,
ou seja, ndo possui geragdo de receitas para remunerar o capital investido, ocorrendo apenas a apropriagdo das despesas incorridas para desenvolvimento do ativo e por isso, a rentabilidade
do investimento é negativa em alguns periodos. No desinvestimento do ativo “venda”, a receita obtida é apropriada de uma sé vez, impactando positivamente o valor da cota.

Até o desinvestimento, o Unico evento capaz de alterar o valor dos ativos significativamente é o valor apurado em laudo de avaliagdo preparado anualmente por empresa especializada

independente, conforme define as Instrugdes CVM 578/579.
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CONDOMINIO MODULAR SANTA CRUZ/ RJ

Fase de obras iniciada em 01/08/2017. Todos as licengas necessarias para o inicio da

construgdo foram aprovadas pelos 6rgdos competentes.

RESUMO DO PROJETO

Empreendimento TRX Condominio Modular Santa Cruz
Localizagdo Santa Cruz, Rio de Janeiro/ RJ
Inicio das Obras Ago/2017
Conclusdo das Obras:
Fase 1 Jun/2018 (estimativa)
Fase 2 Out/2019 (estimativa)
Fase 3 Out/2020 (estimativa)
Fase 4 Out/2021 (estimativa)
Desinvestimento Dez/2021 (estimativa)
Investimento Total (Equity + Alavancagem) R$ 140.000.000,00
Capital Investido Pelo FIP (Equity) R$ 55.000.000,00
% Da SPE Detido Pelo FIP* 99%
Exp. Maxima De Caixa Prevista Fip R$ 55.000.000,00
Area Bruta Locavel Total 94.477,87 m?
QUADRO DE AREAS
12 fase
Area Construida Total 27.435,78 m?
Demais fases
Area Construida Total 93.349,91 m?
Area do Terreno
Area Total 209.745,64 m?
VALORES REALIZADOS

Até o 22 Trimestre de 2018 foram investidos RS 50,5 milhdes referentes a primeira fase do

empreendimento.
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DETALHES DA OBRA

Projetos e Relatdrios Preliminares

ITEM EMPRESA AVANCGO (%) STATUS
Sondagens STCGEO 100% Concluido
Levantamento Planialtimétrico STCGEO 100% Concluido
Estudo de Viabilidade Técnica e Legal Canal Consultoria 100% Concluido
Estudo de Viabilidade Ambiental Canal Consultoria 100% Concluido
Projetos e Documentos Legais
ITEM EMPRESA AVANCGO (%) STATUS
Arquitetura DMDV Arquitetos 100% Aprovado
Terraplenagem Rambla Engenharia 100% Aprovado
Drenagem Rambla Engenharia 100% Aprovado
Projetos Executivos
ITEM EMPRESA AVANCO (%) STATUS
Arquitetura DMDV Arquitetos 100% Concluido
Terraplenagem Rambla Engenharia 100% Concluido
Drenagem Rambla Engenharia 100% Concluido
Fundagdo Profunda Portella Allarcon 100% Concluido
Fundagdo Superficial Aluizio D’Avilla 100% Concluido
Estrutura de Concreto Vendramini Eng. 100% Concluido
Piso Industrial Fernandes Eng. 100% Compatibilizagdo
Estrutura Metdlica Dagnese Solugdes Met 100% Concluido
Pavimentagdo Terpav Engenharia 100% Concluido
Instalagdes Elétricas Hidrelec Engenharia 100% Concluido
Instalagdes Hidraulicas Hidrelec Engenharia 100% Concluido
Combate a Incéndio Feurtecfngenharia/ Betuel 100% Concluido
Instalagdes
Status de Aprovagdes e Licengas
ITEM ORGAO STATUS PREVISAO
Licenga de Obras SMU Aprovado -
Licenga de Prévia/Instalagdo SMAC Aprovado -
Projeto de Transito CETRIO Aprovado -
Projeto de Drenagem Rio Aguas Aprovado -
Projeto de Contencdo GEORIO Aprovado -
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Status das Obras

ITEM STATUS COMENTARIOS

Pavimentagdo de ruas 97% Ruas internas de trafego pesado estdo em execugdo.

Restando finalizagdo de toda extensdo da Estrada dos Guaranis e parte de fechamento junto

Fechamento perimetral 100% N R .
P N a Rua Dois, e acesso ao Terreno do Empreendimento Segunda Fase.
Muros de doca pré-moldados 100% Montagem concluida.
Estrutura metslica de cobertura 100% A estrutura metalica de cobertura esta com 95% executada e 95% do telhamento do galpédo
N executado e o fechamento das laterais de acesso a rampa.
Todas as instalagdes hidraulicas externas ao galp&o ja foram executadas, as ligagdes internas
Instalagdes hidraulicas 88% estdo em andamento.
ndo iniciado os Servigos de Assentamento de Bancadas, Lougas e Metais.
Instalagdes elétricas, dados e voz 85% Instalagdes internas concluidas. Area externa em execugo.

As tubulagGes da rede se sprinklers finalizadas junto a estrutura de cobertura metalica. Ha
Instalagdes de combate a incéndio 95% pendencias de fechamento do Sistema com Casa de Bombas, faltando Interligagdo de Redes
de Aguas com Castelo de Agua.

Pisos realizados em 100% da concretagem, havendo necessidade de aplicagdo de

Piso industrial 95% .
endurecedor de concreto e tratamento de juntas.

Pisos das Docas 100% Pisos prontos.

Proj Al .AE Cari CONERI i C a
Drenagem ao longo da cerca de 700 metros rojeto Aprovado mpresa Carioca CO O dara inicio aos Servigos de Construgdo da

5 P . ’ s

na Estrada dos Guaranis (Area Publica) 50% Drenagt::nm de Rede Externa de Aguas Pluviais em 28/06/2018 (com 60 dias para finalizagdo
do servigo).

Pintura Externa 25% Iniciada Pintura externa dos Edificios, termino previsto para 01 quinzena de agosto

Em andamento a pintura interna das paredes de blocos de concreto com termino previsto

. 0
Pintura Interna 75% para final de julho

Venezianas de ventilagdo 60% Iniciados os servigos com finalizagdo prevista para final de julho

Servigos em andamento, concluidas as instalagdes do portGes e grades, iniciados os servigos
Portaria 70% de assentamento de ceramica, iniciados os servigos de assentamento de caixilhos blindados,
com termino de execugdo de toda a portaria em final de julho.

Ampliagdo de rede de dgua potavel 40% Servigo iniciados com previsdo de conclusdo no final de julho.

Nova rede de dguas pluviais externas (servico

409 Material r r r r a a la Rio A;
extracontratual) 0% aterial entregue na obra aguardando aprovagdo da execugdo pela Rio Aguas
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Curva de Avango Fisico

Avanco Fisico - Previsto x Realizado
120,00%
100,00% Sp————
80,00%
60,00%
40,00%
20,00%
0,00% . ‘ - .
ago/17 set/17 out'7 nov/17 dez7 jan/18 fev/18 mar18 abr!18 mail18 jun/18 julrg ago/18 set/18
Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Més 7 Més 8 Ms 9 Més 10 Més 11 Mgs 12 Més 13 14
Fisico Previsto Mensal 2,96% 7.94% 124% | 1648% | 2260% | 1991%  1447% 440%
Fisico Realizado Mensal 2,96% 8,89% 1316% | 1050% | 1040% | 17,968% = 1020% 8,10% 720% 300%
Fisico Previsto Acumulado 2,96% 1090%  2214% | 3882% | 6122% @ 8113%  9560% | 100,00%
Fisico Replanejado Acumulado  2,96% 1184%  2500% | 3550% | 4590% = 6306%  7326% | 8136% & 8856% = 9156% | 9600% = 9830%  100,00%
Fisico Realizado Acumulado 2,96% 1184%  2500% | 3550% | 4590% = 6306%  7326% | 8136% & 8856% @ 9136%
Fisico Previsto Mensal Fisico Realizado Mensal —=— Fisico Previsto Acumulado — — - Fisico Replanejado Acumulado —@—Fisico Realizade Acumulado
Curva de Avango Financeiro
Avango Financeiro - Previsto x Realizado
120,00%
100,00% =oo T 77T
80,00%
60,00%
40,00%
20,00%
0,00% . ; - p
ago/17 setf17 out'17 nov/17 dez/17 jan/18 fev/18 mar/18 abr/18 mai/18 jun/18 julr8 ago/18
Més 1 Més 2 Més 3 Més 4 Més 5 Més 6 Mes 7 Més 8 Més ¢ Més 10 Més 11 Més 12 Més 13
Financeira Previsto Mensal 6,27% 7,04% 7,76% 11,711% 17,37% 21,38% 14,20% 9,96% 429%
Financeiro Realizado Mensal 5,60% 6,14% 10,10% 1,41% 871% 14,69% 8,46% 6,78% 10,28% 981%
Financeiro Previsto Acumulado 6,27% 13,32% 21,08% 32,79% 50,16% 71,55% 85,75% 95,71% 100,00%
Financeiro Replanejado Acumulado 5,60% 11,74% 21,84% 33.25% 42,96% 63,19% 66,11% 73,55% 89,37% 99,18% 104.09% 106,95% 111,16%
Financeiro Realizado Acumulado 5,60% 11,74% 21.84% 33,25% 42,96% 57,65% 86,11% 72,90% 88,37% 99,18%
Financeiro Previsto Mensal Financeiro Realizado Mensal ——Financeiro Previsto Acumulado
———Financeiro Replanejado Acumulado —e—Financeiro Realizado Acumulado
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FOTOS DA OBRA

Acerto de Guias e Sarjeta Rua Trés com Rua Um Acerto de Guias e Sarjeta Rua Trés com Rua Um

|

Recuperagdo de sarjeta rua Trés Realizagdo de Intertravados na Rua Quatro

Assentamento de Porta Corta-fogo — Total de 20 unds.

Total de 10 unds
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Posicionamento tubos da rede de dgua potavel.

Revestimento de Pisos e Paredes em Banheiros e Vestiarios do
Edificio de Apoio aos Caminhoneiros

Recebimento das Galerias para Execugdo dos Servigos de travessia
de Ruas. Aguas pluviais.

Inicio de Servigos de Pintura de Fachada Externa

Material para ventilagdo natural do Galpao
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Revestimento de Paredes de Banheiros em Kits.

Recebimento de Argamassas de assentamento de revestimento de
Pisos e Paredes em 28/06/2018.

Realizagdo de Alvenarias em Paredes Internas de Kits.

Realizagdo de Alvenarias em Paredes Internas de Kits e Chafts.
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Assentamento Pingadeiras em Janelas dos Kits. Vidros Blindados da Portaria Principal na Obra.

Caixilhos em Aluminio

Posicionamento de Lumindrias em Tapamentos Externos Concluidos. Portaria Principal
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Concretagem de Piso Industrial e Kits.

Acerto de Base e Corte de Talude em Rua Interna Paralela a
Estrada dos Guaranis.

Acerto de Base e Corte de Talude em Rua Interna Paralela a Estrada
dos Guaranis.

Fachada Principal Execugdo de Alvenarias

Acesso a Portaria Principal

Execucdo de Intertravados na Rua Um Portaria Principal.
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Remocao de Entulho e Arrumacdo e Limpeza em Area junto ao Canteiro de Obras dos Empreiteiros e a Estrada dos Palmares para
acerto do terreno e Plantio de Grama.

Regularizagdo e nivelamento de Piso em Intertravados junto a Rua Dois em 26/06/2018 (diferenca de nivel).

Gestor/Administrador:
v = Duvidas, sugestdes e reclamagdes, entre em contato com o Servico de Atendimento ao Cliente pelo telefone 0800 728 0083 ou pelo e-mail
votorantlmAsset sac@bancovotorantim.com.br. Deficientes Auditivos e de Fala: 0800 701 8661. Se desejar entrar em contato com a Ouvidoria, ligue para 0800 707 0083
(Deficientes Auditivos e de Fala: 0800 701 8661).
Gestor
r ‘ 7 Relagdes com Investidores
TRX Asset Management
Tel.: (11) 4872-2673/2669

ri@trx.com.br
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