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TRX DESENVOLVIMENTO MODULAR SANTA CRUZ FUNDO
DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES MULTIESTRATEGIA

Relatério Gerencial
490 Trimestre de 2017

CONSIDERAGOES DO TRIMESTRE OBJETIVO DO FUNDO

As licengas necessarias para inicio das obras foram emitidas no final do segundo trimestre. As Buscar resultados positivos acumulados no longo prazo, concentrando seus
investimentos na aquisicdo de agbes da Companhia Investida, participando
do seu processo decisdrio, com efetiva influéncia na defini¢do de sua politica
em 45,90%. estratégica e na sua gestdo, notadamente através da indicagcdo de membros
do Conselho de Administracdo e/ou membros da Diretoria da Companhia
Investida que deverdo, da mesma forma, atuar com efetiva influéncia na
defini¢do de sua politica estratégica e na sua gestdo.

obras foram iniciadas no dia 01 de agosto e em 31 de dezembro de 2017, estavam avangadas

DISTRIBUICAO DO CAPITAL APORTADO DESDE O INiCIO DO FUNDO - (R$ milhdes)

. Chamada de Capital Total R$ 55,0 INEORMECQESIEESICAS
Renda Fixa
25,2% Capital Aportado ao Projeto (RS 42,1) Bria db i 10.12.2014
Custos do Fundo (R$1,4) CNPJ 20.040.076/0001-58
Saldo em Aplicagdo Financeira RS 14,2 Prazo 5 anos: 3 de investimento + 2 de desinvestimento
Santa Cruz Receita Financeira Acumulada R$ 2,6 Montante Total R$ 55.000.000,00
74,8% Taxa Administragdo  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 RS 5.000
DADOS PATRIMONIAIS EM 31.12.2017
CUSTOS DO FUNDO INCORRIDOS NO PERIODO — (RS mil) Valor Patrimonial RS 56.228.152,64
RS Cota RS 682,79
4717 Ano 12M
Taxas de ADM, Gestdo, Custddia e Controladoria (114,5) (528,0) (528,0) GESTORES
Laudo de Avaliagdo (25,5) (25,5) (25,5)
Taxa de Fiscalizagdo CVM (3,4) (10,3) (10,3) i Eesiiom ol [eariees L2
CNPJ: 13.362.610/0001-87
Taxa CETIP (4,3) (18,6) (18,6)
Outros (1,7) (3,0) (3,0) Votorantim Asset Management DTVM LTDA
Total (149,4) (585,4) (585,4) CNPJ: 03.384.738/0001-98
ADMINISTRADOR
EVOLUGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO Votorantim Asset Management DTVM LTDA
CNPJ: 03.384.738/0001-98
Chamada de CUSTODIANTE
60.000.000 1.200

A Capital Total
Banco Votorantim S/A

50.000.000 1.000 CNPJ: 59.588.111/0001-03
40.000.000 800
30.000.000 600
20.000.000 400
10.000.000 200

No gréfico acima, apresentamos a relagdo entre a evolugdo do Patriménio 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 imobiliarios, 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 Instrugcdes CVM 578/579.
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LINHA DO TEMPO

Dezembro

i. Iniciodo Fundo julho

o . julho margo i.Aprovagées
ii. Inicio do Periodo de i.22 Aporte de i.42 Aporte de necessarias parao
Aprovagdes paraObra Capital Capital iniciodas obras

RS 110,0 mil RS 275,0 mil concluidas

iii. 12 Aporte de Capital RS
1,6 milhdo

fevereiro

margo dezembro
i.22 Aporte de i.32 Aporte de i.52 Aporte de .
Capital Capital Capital agosto

i. Inicio das Obras

RS 704,0 mil RS 110,0 mil R$ 55,1 milhdes

CONDOMINIO MODULAR SANTA CRUZ/ RJ

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

construcdo foram aprovadas pelos 6rgdos competentes.

RESUMO DO PROJETO
Empreendimento TRX Condominio Modular Santa Cruz
Localizacdo Santa Cruz, Rio de Janeiro/ RJ
Inicio das Obras Ago/2017
Conclusdo das Obras:
Fase 1 Abr/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) RS 140.000.000,00
Capital Investido Pelo FIP (Equity) RS 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 — Ambev

Area Construida Total 14.589,15 m?
Demais fases

Area Construida Total (conforme projeto aprovado) 32.885,90 m?
Area do Terreno

Area Total 340.801,16 m?

Perspectivas

VALORES REALIZADOS

Até o 42 Trimestre de 2017 foram investidos RS 42,1 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
Status de Aprovagoes e Licengas
ITEM OrRGAO 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 Contengdo GEORIO Em andamento Fevereiro/2018
Status das Obras
ITEM STATUS COMENTARIOS
Pavimentagdo de ruas 65% Ruas internas de trafego pesado estdo em execugdo.
Fechamento perimetral 75% O alambrado definitivo de fechamento perimetral esta em execugdo.
Muros de doca pré-moldados 100% Montagem concluida.
Estrutura metslica de cobertura 70% A estrutura metalica de cobertura esta com 95% executada e 43% do telhamento do galpdo
executado.
Instalacbes elétricas, dados e voz 35% To.das as irlfras ext.ernas jé~for<:=1m executacias, restando a passagem de cabos de média e
baixa tensdo, e as instalagdes internas estdo em andamento.
Instalacdes de combate a incéndio 559% :e'i::.)is:gﬁes da rede se sprinklers estdo em montagem junto a estrutura de cobertura
Piso industrial 2% O servigo de preparo da base para o piso industrial foi iniciado.
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Curva de Avango Fisico

' N
Avango Fisico - Previsto x Realizado
120,00%
100,00% .
PR
80,00% e ;
60.00% s T
40,00%
20,00%
0,00% .
ago/1T set/T out!17 nowi17 dez/M7 jan/18 few18 mar/18 abri18
s | Iiés 2 IMés 3 Més 4 Més 5 s 6 Més 7 Més & Més &
Fisico Prewsio Mensal 2,95% 7,94% 11,24% 16,48% 22 50% 19,91% 14,47% 4,40%
Fisico Realizado Mensal 2,%6% 8,89% 13,16% 10,50% 10,40%
Fisico Preuste Acumulado 2,9%% 10,90% 2214% 38.62% 61,22% 81,13% 95,60% 100,00%
Fisico Replanejado A 2,95% 11,84% 25,00% 35,50% 4590% 60,20% 75,10% 90,30% 100,00%
Fisico Realizado Acumulado 2,%6% 11,84% 25,00% 35,50% 45 ,90%
Fisico Previsto Mensal Fisico Realizado Mensal —»— Fisico Previsto Acumulado
——— Fisico Replanejado Acumulado —&— Fisico Realizado Acumulado
. J
Curva de Avango Financeiro
4 ™
Avango Financeiro - Previsto x Realizado
120,00%
100,00%
80,00%
60,00%
40,00%
- /
0,00% - -
agol17 set/ 17 outi 7 now/ 17 dez/M7 jani18 few'18 mar/18 abr18 mai/18
Vs 1 Més 2 Més 3 IViés 4 Més 5 Més & Més T Vs & Més 9 Més 10
Financeiro Previste Mensal 6,27% 7.04% 7,76% 11,71% 17.37% 21,38% 14,20% 9,9%6% 4,30% 0,00%
Financeiro Reahzado Mensal 5,14% 6,73% 1,07% 12 50% 10,55%
Financeiro Previsto A 6,27% 13,32% 21,08% 32,79% 50,16% 71,55% 85,75% 95,70% 100,00%
Financeire Replanejado Acumulado 5,14% 12,87% 23.94% 36 44% 47 09% 60,29% 72,9%% 84,79% 493,39% 100,00%
Financeiro Reahzado Acumulado 5,14% 12,87% 23,94% 36,44% 47 09%
Financeiro Previsto Mensal Financeiro Realizado Mensal —— Financeiro Previsto Acumulado
———-Financeiro Replanejado Acumulado —#—Financeiro Realizado Acumulado
- S
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FOTOS DA OBRA

Pavimentag¢do — Rua 2

Pavimentag¢do — Rua 2

Pavimentag¢do — Rua 2
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Pré-moldados — Muros de docas

Pré-moldados — Muros de docas
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Pré-moldados — Nichos das niveladoras Pré-moldados — Nichos das niveladoras

Cobertura metalica — vista geral da estrutura
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Cobertura metalica — telhamento executado Cobertura metalica — telhamento executado
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Cobertura metdlica — Estrutura metdlica Cobertura metdlica — Vista geral do telhamento executado

Instalagdes elétricas — Montagem de eletro calhas de elétrica e
iluminagdo

Piso industrial — Preparo de base do piso Piso industrial — Preparo de base do piso
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. = . . Alvenarias — Execucdo de alvenarias do cubiculo de entrada de
Alvenarias — Execugdo de alvenarias da portaria energia

Vista panoramica da obra

Gestor/Administrador:
Duvidas, sugestdes e reclamagdes, entre em contato com o Servico de Atendimento ao Cliente pelo telefone 0800 728 0083 ou pelo e-mail

Y / .
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) 4872-2616

ri@trx.com.br
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