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AO0S:

Cotistas e ao Administrador do

Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - FI1
(Administrador Banco Finaxis S.A.)

Curitiba — PR

Opiniao

Examinamos as demonstra¢@es contdbeis do Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Fundo) administrado pelo Banco Finaxis S.A (Administrador), que compreendem a demonstracéo
da posicédo financeira em 30 de junho de 2017 e as respectivas demonstrac@es do resultado, das
evolugdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como
as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Transinc Fundo de
Investimento Imobiliario - FI1 em 30 de junho de 2017, o desempenho de suas operagdes e 0S seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es contabeis”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.
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Grant Thornton

Responsabilidades da administracédo e da governanca pelas demonstracoes
contabeis

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distorcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracdes contabeis, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo em continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contébil na elaboracao das
demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operacBes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstragBes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstra¢des contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisGes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragoes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opini&o. O risco de ndo deteccédo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacGes feitas pela administracdo.
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Concluimos sobre a adequacio do uso, pela administracéo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar ddvida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstracdes contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢Ges futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes contébeis,
inclusive as divulgacGes e se as demonstracfes contabeis representam as correspondentes
transacOes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constataces significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Curitiba, 28 de setembro de 2017.

—_———
1
—_—

|
Ricardo Engel
CT CRC 1PR-052941/0

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1 “S” PR



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Ativo

Circulante

Depositos bancarios
Ativos financeiros ndo imobiliarios

Operagdes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional

QOutros valores a receber

Ativos financeiros imobiliarios
Contas a receber de aluguéis

N&o circulante

Investimento

Propriedade para investimento
Iméveis acabados

Total do ativo

Passivo

Circulante

Auditoria e custédia
Taxa de consultoria

Taxa de gestao

Taxa de administragao
Cédula de crédito imobiliario a pagar
Outros valores a pagar

N&o circulante

Cédula de Crédito Imobiliario a pagar

Total do passivo

Patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

(Em milhares de reais)

CNPJ: 17.007.443/0001-07

(Administrador Banco Finaxis CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracao da posicao financeira em
30 de junho de 2017 e 2016

30/06/2017 % PL Qtde 30/06/2016 % PL
1.580 1,66 913 1,28
- - 1 -
954 832 0,88 317 262 0,37
6 0,01 - -
742 0,78 650 0,91
94.544 99,52 72.300 101,12
94.544 99,52 72.300 101,12
94.544 99,52 72.300 101,12
96.124 101,19 73.213 102,39
978 1,03 730 1,02
12 0,01 12 0,02
3 - 3 -
112 0,12 13 0,02
17 0,02 17 0,02
832 0,88 684 0,96
2 - 1 -
150 0,16 982 1,37
150 0,16 982 1,37
1.128 1,19 1.712 2,39
94.996 100,00 71.501 100,00
96.124 101,19 73.213 102,39

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.007.443/0001-07

(Administrador Banco Finaxis CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracao do resultado para os exercicios findos em
30 de junho de 2017 e2016

(Em milhares de reais)

30/06/2017 30/06/2016

Propriedade para investimento 30.942 5.665
Receita de aluguéis 8.678 7.845
Ajuste a valor justo 22.244 (2.260)
Outros ativos financeiros

Receitas com operagdes compromissadas 20 80
Despesas (860) (839)
Despesas financeiras (368) (378)
Taxa de administracédo (203) (200)
Taxa de gestéo (144) (149)
Taxa de consultoria (53) 12)
Taxa de fiscalizagdo CVM (26) (24)
Auditoria e custédia (28) (29)
Outras despesas (38) (57)
Resultado do exercicio 30.082 4.827

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — FIl CNPJ:

17.007.443/0001-07

(Administrador Banco Finaxis CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracao das evolucdes do patriménio liquido para os exercicios findos em

30 de junho de 2017 e 2016

(Em milhares de reais)

Patrimdnio liquido no inicio do exercicio

Total de 18.113 cotas no valor de R$ 3.947,49
Total de 18.113 cotas no valor de R$ 4.033,65

Patrimonio liquido antes do resultado do exercicio

Resultado do exercicio

Distribuicdo antecipada de lucros

Patrimdnio liquido no final do exercicio

Total de 18.113 cotas no valor de R$ 5.244,64
Total de 18.113 cotas no valor de R$ 3.947,49

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

2017 2016
71.501 73.061
71501

73.061
71,501 73.061
30.082 4.827
(6.587) (6.387)
94.996 71501
94.996

71.501



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 17.007.443/0001-07

(Administrador Banco Finaxis CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracao dos fluxos de caixa para os exercicios findos em 30 de junho de
2017 e 2016

(Em milhares de reais)

30/06/2017 30/06/2016
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 8.585 7.867
Pagamento da consultoria especializada (53) (49)
Compra de outros instrumentos financeiros (204.030) (151.554)
Venda de outros instrumentos financeiros 204.050 151.631
Pagamento de taxa de administracédo (203) (206)
Pagamento de auditoria e custédia (28) 14)
Pagamento de taxa de gestao (45) (149)
Demais pagamentos/recebimentos (69) (67)
Caixa liquido das atividades operacionais (8.207) (7.459)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizacdo da cédula de crédito imobiliaria (1.051) (927)
Distribuicdo de resultados (6.587) (6.862)
Caixa liquido das atividades de financiamento (7.638) (7.789)
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa 569 (330)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 263 593
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 832 263
Disponibilidades 0 1
Operagdes Compromissadas 832 262

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.
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Notas explicativas as demonstracdoes
contabeis para os exercicios findos em 30 de
junho de 2017 e 2016 (Em milhares de reais,
exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — FII foi constituido em 05 de agosto de 2013 e
iniciou suas atividades em 15 de agosto de 2013, sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duragdo de vinte anos.

O Fundo destina-se a receber recursos de investidores em geral com o objetivo de investimento de
longo prazo e disposto a incorrer, direta ou indiretamente, nos riscos inerentes a investimentos de
mercado imobilirio ou a eles ligados.

O objetivo do Fundo é a exploragdo de empreendimentos imobiliarios comerciais, industriais e/ou
residenciais prontos e/ou construgdo, individualmente ou em condominio com terceiros.

Esse objetivo ndo se caracteriza como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade.

Os investimentos em fundos néo sdo garantidos pelo Administrador ou por qualquer mecanismo
de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. O cotista esta exposto a
possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situacdes em que o patriménio liquido do
Fundo se torne negativo.

2. Apresentacao das demonstracdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram preparadas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, regulamentados Instrucdo CVM n° 516 de
29 de dezembro de 2011 e pelas orientagBes emanadas da Comisséo de Valores Mobiliarios
(CVM), complementadas pelas normas previstas do Plano Contabil das Institui¢des do Sistema
Financeiro Nacional (COSIF).

Na elaboracdo dessas demonstra¢6es contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de pre¢os
para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes
da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidac&o financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.
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3. Descricao das principais praticas contabeis

a)

b)

d)

Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa abrangem saldos de caixa e instrumentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos, a partir da data da contratagdo e que estdo
sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor, e sdo utilizados na gestéo de
obrigagdes de curto prazo.

Ativos financeiros imobiliarios

Contas a Receber de Aluguéis
Estdo registradas o valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatério
conforme contrato de locacdo do respectivo imovel.

Ativo nao circulante - Propriedades para investimento

Imoveis acabados

Sdo propriedades acabadas para auferir receitas de aluguel. As propriedades para
investimento sdo mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial, ou seja, 0 preco de
aquisicdo mais todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra.

Ap0s o reconhecimento inicial, as propriedades sdo mensuradas pelo valor justo
anualmente. Os ganhos ou perdas sdo reconhecidos no resultado do periodo.

Ativos ndo recuperaveis

Na ocorréncia de indicios de que o valor de custo dos imoveis registrados ndo é
recuperavel, uma perda para impairment é reconhecida pelo excesso do valor do ativo sobre
o valor recuperavel. A contrapartida do registro da perda deve ser feita no resultado do
periodo.

O Administrador do Fundo avalia anualmente a existéncia de eventos que indiquem a
possibilidade da ndo recuperacgéo dos valores dos imdveis. Sao indicadores de ndo
recuperacdo dos valores registrados: (i) dano; (ii) declinio do pre¢o de venda; (iii) aumento
da estimativa dos valores dos custos a serem incorridos; e (iv) aumento da estimativa das
despesas a serem incorridas para realizar a venda.

Cédula de Crédito Imobiliaria a pagar

Esta demonstrada pelo valor de emissao acrescido dos correspondentes encargos de
variagcbes monetarias e juros, pelo critério pro rata temporis.



4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2017 2016
Depositos bancarios a vista (a) - 1
Aplicacdes financeiras ndo imobiliarias (b) 832 262
Total 832 263

(a) O montante de R$1 em 30 de junho de 2016 esta representado por dep6sitos no Banco
Finaxis S.A.

(b) Aplicacdes financeiras ndo imobiliarias:

As aplicagdes financeiras ndo imobiliarias estdo representadas por:

30 de junho de 2017
_ . Valor de
Operagdes compromissadas Quantidade c Valor de mercado
urva
Titulos publicos federais - - -
Letras do Tesouro Nacional — LTN 954 832 832
30 de junho de 2016
) ) Valor de
Operagdes compromissadas Quantidade Valor de mercado
Curva
Titulos publicos federais - - -
Letras do Tesouro Nacional — LTN 317 262 262

Estas aplicagdes tém caréter temporario, estando em conformidade com a politica de
investimento do Fundo, aplicando somente a parcela do fundo néo investida em
propriedades imobilirias.
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5. Propriedades para investimento
Os im6veis que o Fundo possui tém as seguintes caracteristicas:

Descricao 2017 2016

Edificio localizado na Rua Castro Delgado, n°188, Pinheiros, Sdo Paulo-SP.

O fundo é proprietario do prédio com dois pavimentos e um subsolo,

destinado a laboratério de analises clinicas, com 1.568,11 m? de é&rea

construida. Na propriedade ainda consta dois terrenos localizados na Rua 12.826 9.800
Castro Delgado, lote 4 e lote 5, cada um medindo 17,27m de frente, igual

largura de fundo, por 30,41m de comprimento, matriculas 85.678, 71.289 e

71.290.

Edificio localizado na Avenida General Valdomiro de Lima, n° 508,
Jabaquara, Séo Paulo - SP. O fundo é proprietario do prédio que é destinado 81.718 62.500
a laboratério de analises clinicas, com 12.605,77mz2, matricula 173.073.

Total 94.544 72.300

a) Determinacao do valor justo

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, obtidas através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais. O
Fundo adotou como data-base 0 més de junho, para revisar o valor justo das propriedades
para investimento.

No exercicio findo em 30 de junho de 2017, o Fundo contratou a empresa Cushman &
Wakefield (Engebanc Real Estate no exercicio findo em 30 de junho de 2016) para
elaboracdo do laudo de avaliagdo. A avaliacdo dos imoveis foi realizada analisando-se um
cenério de locagdo, com imovel j& alugado, através de um Fluxo de Caixa Descontado, que
apresenta um horizonte de 10 anos, ao final do qual é simulada a venda da propriedade. A
taxa de desconto utilizada em 2017 e 2016 foi de 10% ao ano, que reflete determinados
riscos inerentes nos fluxos de caixa sendo aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para
chegar a avaliacdo da propriedade.

b) Movimentacéo

2017 2016
Saldo Inicial 72.300 74.560
Ajuste a valor justo 22.244 (2.260)

94.544 72.300
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6. Contas a receber de aluguéis
O Fundo possui contas a receber referente ao aluguel dos iméveis conforme demonstrado abaixo:

Descricéo 2017 2016 Vencimento
Aluguel referente ao edificio localizado na Rua Castro Delgado, n°188, )
o 95 100 Até 30 dias
Pinheiros, Séo Paulo-SP.
Aluguel referente ao edificio localizado na Avenida General Valdomiro de .
) 647 550 Até 30 dias
Lima, n° 508, Jabaquara, Sao Paulo - SP.
Total 742 650

7. Cédula de crédito imobiliario a pagar
O Fundo é titular de parcela dos créditos imobiliarios oriundos do contrato de loca¢do do imovel
situado na Avenida General Valdomiro de Lima, n° 508, Jabaquara, S&o Paulo - SP.

Lastreado no contrato de locagdo do imdvel acima citado, o Fundo emitiu no exercicio findo em
30 de junho de 2014 a Cédula de Crédito Imobiliaria Fracionada no valor de R$2.620, com as
seguintes caracteristicas:

a) Data de emissdo: 12 de agosto de 2013

b) Prazo: 60 meses

c) 60 parcelas mensais, reajustadas anualmente pela média da variagdo anual do IGPM, IPCA
e INPC

d) Data do vencimento da primeira parcela: 10/09/2013

e) Data do vencimento da ultima parcela: 10/08/2018

Movimentacao no periodo:

2017 2016
Saldo Inicial 1.666 2.215
Juros apropriados 368 378
Amortizacoes
Principal (684) (549)
Juros (368) (378)
Total 982 1.666
Os valores a pagar estdo assim segregados:
2017 2016
Circulante 832 684
N&o circulante 150 982
2017 - 399
2018 150 583

Total 982 1.666




15

8. Outros instrumentos financeiros

Na categoria de “Outros instrumentos financeiros”, sdo classificadas as transa¢6es com Operagdes
Compromissadas, Titulos e Valores Mobiliarios e Cotas de Fundos de Investimentos. No exercicio
findo em 30 de junho de 2017 e de 2016, o Fundo ndo realizou quaisquer transagdes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos.

9. Gerenciamento de riscos
a) Tipos de risco

Risco de liquidez

As cotas dos fundos de investimento imobiliario tém pouca liquidez no mercado brasileiro
e geralmente sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo sendo admitido,
portanto, o resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades
em alienar suas cotas no mercado secundario. O investidor que adquire cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo.

Risco de mercado

As condi¢Bes econdmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado resultando
em alterages nas taxas de juros e cdmbio, nos pregos dos imdveis, nos precos dos papéis
e nos ativos em geral. Tais variagbes podem afetar o desempenho do Fundo. O valor dos
ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacdes de precos e cotacbes de mercado. A queda ou 0 aumento nos precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia
de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Risco de desapropriacao

Os imoveis do Fundo possuem a possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou
total, dos imoveis de propriedade do Fundo, por deciséo unilateral do Poder Publico do
Brasil, a fim de atender finalidades de utilidade de interesse publico.

Em caso de desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imovel desapropriado, uma indenizacdo levando em conta os parametros
do mercado. Néo ha garantia de que tal indenizacdo seja em valor equivalente ao almejado
pelo Administrador. O pagamento de indenizacdo em razao de desapropriagao culminara
na amortizacdo proporcional das cotas do Fundo, exceto se 0 Gestor encontrar outros
imoveis que atendam a Politica de Investimento e possam ser objeto de investimento pelo
Fundo.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis da carteira do Fundo,
pode ocorrer que o sinistro ndo esteja amparado por seguro ou, estando, que a indenizacéo
obtida pela cobertura do seguro ndo seja suficiente para a reparacdo do dano sofrido. Além
disso, o efetivo recebimento da indenizacdo dependera da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada.

Risco de despesas extraordinarias
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O Fundo, na qualidade de proprietério de imdveis, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao
dos iméveis. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacdo do imével. O pagamento de tais despesas pode ensejar reducédo na
rentabilidade das cotas do Fundo.

Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecuniérias (indeniza¢bes e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de locagao,
circunstancias que afetariam a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a atividade empresarial

E comum haver renegociacio de contratos de locacdo em funcdo do comportamento da
economia como um todo. Alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, principalmente em decorréncia de crises econémicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou do Brasil, com reflexos na reducéo do poder aquisitivo em
geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na localidade onde se situam os imdveis
objetos de investimento pelo Fundo, podendo acarretar reducdo nos valores das locac6es,
apos o término da vigéncia dos contratos de locacéo, entre outras situacdes.

Risco de crédito

O Fundo fara jus ao recebimento de rendimentos oriundos dos valores pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imoéveis do Fundo. Assim, por todo tempo em
que os referidos imdveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos
riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, no caso de alienagdo
dos imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Adicionalmente, a parcela do patrimdnio liquido do Fundo que ndo estiver investida em
imOveis esté exposta ao risco dos emissores dos titulos e valores mobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, por falta de capacidade financeira ou por indisposi¢éo, ndo honrarem o
compromisso de pagar o principal ou qualquer parcela de juros de sua divida.

Risco de derivativos

As estratégias com derivativos utilizadas pelo Fundo podem aumentar a volatilidade da sua
carteira. O preco dos derivativos depende, além do pre¢o do ativo base no mercado a
vista, de outros parametros, baseados em expectativas futuras. Mesmo que o preco do
ativo base permaneca inalterado, pode ocorrer variagdo nos precos dos derivativos e
consequentemente, ganhos ou perdas. Os precos dos ativos e dos derivativos podem
sofrer descontinuidades substanciais ocasionadas por eventos isolados e/ou diversos. A
utilizac&o de estratégias com derivativos como parte integrante da politica de investimento
do Fundo pode resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas.
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Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacgdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do
arcabougo contratual estabelecido.

Risco imobiliario

E o risco de desvalorizacio de um imével, ocasionado por, nfo se limitando, fatores
como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do imovel, seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pre¢os dos
aluguéis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando
sua valorizag&o ou potencial de revenda, (iii) mudancas socio econémicas que impactem
exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanga piorando a area de influéncia para uso comercial ou residencial,
(iv) alteracOes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao
imovel, (v) restricdes de infraestrutura / servigos pablicos no futuro como capacidade
elétrica, telecomunicag@es, transporte publico entre outros e (Vi) a expropriagao
(desapropriacdo) do imdvel em que o pagamento compensatério ndo reflita o 4gio e/ou a
apreciacdo histdrica.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a riscos de naturezas diversas, tais como moratoria,
guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
regulatdrias que afetem os fundos imobiliarios ou suas atividades, alteracdo na politica
econdmica, decisGes judiciais, entre outros.

Controles relacionados aos riscos

A Administradora do Fundo realiza periodicamente o0 monitoramento do mercado
imobiliario brasileiro, incluindo analise imobiliaria da regido em que o Fundo tem interesse
de aquisi¢des futuras de imdveis.

Os imoveis do Fundo sdo todos destinados a locagao para laboratérios clinicos, sendo
localizados em regifes dotadas de diversas infraestruturas urbanas, possuindo os edificios
elevados padrdes construtivos.

Qualquer propriedade no Brasil esta exposta a desapropriacdo, parcial ou total, por deciséo
unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.
Por conta disso, 0 Administrador coordena a analise e acompanhamento da regularidade
da situacdo dos imdveis e direitos reais sobre bens iméveis objetos da carteira do Fundo.

Periodicamente o Administrador realiza o processo de verificagdo dos ativos, checando o
processo de originacdo, formalizagdo, cobranca e constituicdo de garantias.
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N&o obstante aos cuidados a serem empregados pela Administragdo, ndo héa garantias de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para 0 Fundo e para o cotista.

Emisséao e resgate de cotas

a) Emissdes

Em 15 de agosto de 2013 ocorreu a emissdo inicial de cotas do Fundo e correspondeu a
18.113 cotas no valor de R$18.113.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes mediante prévia aprovagao da
Assembleia Geral de Cotistas, que definird inclusive os termos e condigdes de tais
emissoes.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, sera outorgado aos
Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas emissdes, observado que (i) na
nova emissdo de Cotas do Fundo, os Cotistas ndo poderdo ceder seu direito de preferéncia
aos demais Cotistas ou a terceiros; (ii) o Cotista devera exercer seu direito de preferéncia
no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data de inicio da nova emissdo de
Cotas do Fundo, (iii) os Cotistas da nova emissdo de Cotas do Fundo terdo os mesmos
direitos quanto ao recebimento dos rendimentos distribuidos pelo Fundo; (iv) ocorrendo
sobras, os demais Cotistas terdo direito preferencial de subscrevé-las na mesma proporcéo
das Cotas possuidas e, persistindo as sobras, a Assembleia Geral podera deliberar a
respeito, e (v) o direito de preferéncia sera outorgado aos titulares de Cotas do Fundo
inscritos no respectivo registro de Cotistas no dia da Assembleia Geral de Cotistas que
deliberar sobre a nova emissdo de Cotas do Fundo.

As emissBes de cotas sdo processadas com base no valor da cota em vigor no dia da
efetiva disponibilidade dos recursos. Adicionalmente, é admitido a integralizagdo em
imoveis e/ou titulos e valores mobiliarios.

Resgate e amortizagdo de cotas

O cotista ndo podera requerer resgate de suas cotas.

Poderdo ocorrer amortizagGes extraordindrias, a critério exclusivo da Administradora,

levando em consideracdo os investimentos e despesas previstas para 0 Fundo e as receitas
auferidas no periodo.

Negociacéao das cotas

As cotas depois de integralizadas estdo disponiveis para negociagdo no mercado secundario, na B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

12.

Remuneracéo do administrador

O Administrador tera direito de receber pela prestacdo de servi¢os de administracéo, custddia e
controladoria, a titulo de taxa de administracdo, o maior valor entre 0,50% ao calculados sobre o
Patrimonio Liquido do Fundo e R$30, corrigidos, anualmente pelo IPCA.

A despesa com taxa de administragéo no exercicio findo em 30 de junho de 2017 foi de R$ 203 (R$
200 no exercicio findo em 30 de junho de 2016).
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13. Politica de distribuicdo de resultado

O Fundo distribui no minimo 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime de caixa,
apurados segundo o regime de caixa, com base no balanco ou balancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A titulo de antecipacdo os resultados auferidos pelo Fundo séo distribuidos mensalmente no 15°
dia Gtil de cada més, tendo por base os rendimentos efetivamente recebidos pelo Fundo e as
despesas do periodo, além de eventuais provisdes aprovadas pela Assembleia Geral de Cotistas ou
pelo Comité de Investimentos, conforme for o caso, e de eventual reserva de contingéncia
formada nos termos do regulamento do Fundo. Eventual saldo néo distribuido como antecipacdo
serd pago ao encerramento de cada semestre.

Os pagamentos devidos pelo Fundo serdo feitos aos cotistas que estiverem registrados como tal no
8° dia util do mesmo més do respectivo pagamento.

Base de Calculo 2017 2016
Base de Célculo — Fluxo de caixa ajustado 7.156 6.795
Resultado minimo a distribuir — 95% 6.798 6.455
Rendimentos apropriados no exercicio 6.798 6.387
Rendimentos pagos no exercicio 5.975 6.862
Rendimentos a pagar no exercicio seguinte 545 -

No exercicio findo em 30 de junho de 2017, foi retido o montante de R$ 278 dos rendimentos
apropriados no exercicio, conforme aprovagdo em consulta formal aos cotistas descrita na Nota
Explicativa n° 21.

14. Custddia de titulos e operacgdes da carteira
As atividades de administracdo, custddia, controladoria e escrituragdo de cotas sdo prestadas pelo
Banco Finaxis S.A. (anteriormente denominado Banco Petra S.A.).

A atividade de gestdo até 29 de novembro de 2016 era prestada pela Maua Sekular Administradora
de Investimentos Ltda. e a partir desta data passou a ser prestada pela Fram Capital Gestéo de
Ativos Ltda.

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos administradores
dos respectivos fundos investidos.

Os imdveis encontram-se registrados no registro de iméveis da respectiva cidade/estado onde
estdo localizados os iméveis.
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15. Rentabilidade
A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota, o resultado do Fundo, e o patrimdnio
liquido médio do exercicio foram os seguintes:

Data Patrimonio Valor patrimonial Rentabilidade

liquido médio da cota do Fundo (*)
30 de junho de 2017 72.199 4.016,57 10,96%
30 de junho de 2016 73.455 3.947,49 7,44%

(*) O célculo da rentabilidade desconsidera os efeitos da distribuicdo de resultado, os quais
diminuiram o valor patrimonial da cota.

A evolugdo do valor da cota no periodo, as respectivas variagdes acumuladas para cada més, e 0
patriménio liquido médio mensal, foram os seguintes:

Exercicio findo em 30 de junho de 2017

Rentabilidade em %

Data Valor da cota R$ mensal acumulada PL médio
31/07/2016 3.951,09 0,95% 0,95% 71.680
31/08/2016 3.956,50 0,86% 1,82% 71.709
30/09/2016 3.969,47 1,04% 2,88% 71.904
31/10/2016 3.976,85 0,90% 3,80% 72.096
30/11/2016 3.979,95 0,78% 4,61% 72.145
31/12/2016 3.984,19 0,80% 5,46% 72.178
31/01/2017 3.979,83 0,83% 6,33% 72.151
24/02/2017 3.986,63 0,85% 7,24% 72.306
31/03/2017 3.993,59 0,85% 8,15% 72.339
30/04/2017 4.000,71 0,85% 9,06% 72.559
31/05/2017 4.009,01 0,87% 10,01% 72.614
30/06/2017 4.016,57 0,87% 10,96% 72.728

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.

16. Politica de divulgacédo das informacdes

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagao
mensal do valor da cota, patriménio liquido e rentabilidade auferida no periodo, através do site
eletrdnico da CVM, o envio de extrato mensal a cotistas, por correio e a disponibilizagdo aos
cotistas de informac@es diarias, mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

17. Demandas judiciais
Nao ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos, quer desses
contra a Administragdo do Fundo.

18. OperagOes com partes relacionadas
Foram consideradas partes relacionadas, cotistas, administrador, custodiante, gestora e consultora.
Adicionalmente as despesas com taxa de administragdo, custodia e consultoria, conforme descrito



nas Notas Explicativas n® 12 e 14, o Fundo realizou as seguintes opera¢des com a institui¢ao
administradora, gestora e/ou partes a elas relacionadas:

a) Deposito Bancério
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Em 30 de junho de 2017 o Fundo possui depésitos bancarios junto ao Banco Finaxis S.A.,

Administrador do Fundo, no montante de R$ 0,4 (R$ 1 em 2016).

b) Despesa com taxa de gestédo

O valor pago pelo Fundo a titulo de remuneragdo do gestor no periodo findo em 30 de

junho de 2017 foi R$ 144 (R$ 149 em 2016).
19. Tributacao

a) Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é isento de impostos, tais como PIS, Cofins e Imposto de Renda, por ser

constituido sem personalidade juridica e sob forma de condominio fechado, nos termos dos
artigos 1° e 2° da Lei 8668/93. O Fundo, porém, é obrigado & retencdo do imposto de renda
na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacGes em renda fixa do
saldo de caixa do Fundo que podera ser compensado quando do recolhimento do imposto
de renda retido na fonte sobre a distribui¢do de resultados aos cotistas, conforme art. 28 de

Instrugdo Normativa da Receita Federal 1022/10.

Para isencdo acima mencionada o fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei

9779/99:

i. O Fundo devera distribuir a seus quotistas, no minimo, noventa e cinco por cento
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

ii. O Fundo ndo pode aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha

como incorporador, construtor ou socio, quotista que possua, isoladamente ou em

conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do

Fundo.

b) Tratamento tributario do Cotista

As distribui¢des de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de

Imposto de Renda na Fonte.

c) Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso I11 do artigo 3° da Lei 11.033/04, de
isencdo do Imposto de Renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa Fisica, nas

seguintes condices:
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i. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas
cotas Ihe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo;

. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado
de balc&o organizado; e

iii. O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas,
atualmente, qualquer que seja o contribuinte, ha tributacdo a aliquota de 20%.

O quotista estrangeiro sera penalizado por IOF caso retorne seu investimento em menos
de um ano.

20. Alteracdes estatutarias
Em 21 de novembro de 2016, conforme termo de apuracdo de consulta aos cotistas realizada em
09 de novembro de 2016, foram aprovadas as seguintes alteracoes:

i.  Substituicdo do Gestor MZI — Maué Zogbi Investimentos Imobilidrios Ltda pela Fram
Capital Gestéo de Ativos Ltda.
ii.  Eleicdo dos membros do Comité de Investimentos do Fundo.

Em 27 de dezembro de 2016, conforme termo de apuracdo de consulta aos cotistas realizada em
13 de dezembro de 2016, foram aprovadas as DemonstracBes Financeiras relativas ao exercicio
social encerrado em 30 de junho de 2016.

21. Eventos subsequentes
Em 12 de julho de 2017, conforme termo de apuracéo de consulta aos cotistas realizada em 26 de
junho de 2017, foram aprovadas as seguintes alteracoes:

i. Realizacdo de provisdo para gastos associados ao processo de regularizagdo perante a
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo do imovel situado a Av. Gal. Waldomiro Lima, 508 —
Jabaquara — S&o Paulo — SP.

ii.  Realizagdo do provisionamento de parte dos valores disponiveis no caixa do Fundo em 30
de junho de 2017 e sobre os valores futuros que viessem a exceder o montante de R$ 545,
conforme ultima distribuicdo de rendimentos. Dessa forma, o pagamento de dividendos até
o cumprimento da provisao suficiente sera inferior a 95% dos resultados liquidos auferidos
pelo Fundo.
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22. Informacdes adicionais

a) Outros servigos prestados pelos auditores independentes
O Administrador ndo contratou servigos da Grant Thornton Auditores Independentes
relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas
vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deva auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer funcgdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

b) Diretor e contador
O Diretor e a Contadora responsaveis pelas demonstracfes contabeis:

Ricardo Augusto Meira Pedro Suelen Inécia de Oliveira
Diretor Contadora CRC PR-065.476/0-0



