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Relatério do Auditor Independente

Aos Cotistas e ao Administrador do

Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A.)

Curitiba - PR

Opinido

Examinamos as demonstracdes contabeis do Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”)
que compreendem o balanco patrimonial em 30 de junho de 2018 e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutagfes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa do exercicio findo nessas 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
0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Transinc Fundo de Investimento
Imobiliario - FlIl em 30 de junho de 2018 e o desempenho de suas opera¢des no exercicio findo naquela
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario.

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 se¢cdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis do Fundo”.
Somos independentes em relacdo ao Fundo e ao Administrador, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo 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 € suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniéo.

Outros assuntos

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de junho de 2017 apresentados para fins de
comparacao, foram examinados por outro auditor independente, que emitiu seu relatério em 26 de
setembro de 2017, sem modificacdes.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto da
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formagao da nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo

comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstrac¢des contabeis tomadas em conjunto.

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidade do auditor pela
auditoria das demonstragdes contdbeis do Fundo”, incluindo aquelas em relagéo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéao de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliacao de riscos de distor¢cdes significativas nas demonstracdes contébeis.
Os resultados dos nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os assuntos
abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracfes contabeis do Fundo.
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Principais assuntos de auditoria (continuacgao)
Determinacgéo do valor justo das propriedades para investimento

A determinacdo o valor justo das propriedades para investimento foi considerada como principal
assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relacdo a carteira de investimentos e ao
patrimdnio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensurac¢éo utilizada e pelo alto
grau de julgamento na determinacéo das premissas adotadas na valorizagdo das propriedades para
investimento. O Administrador do Fundo contratata especialista externo para avaliagdo das
propriedades para investimento, a0 menos uma vez ao ano, sendo utilizado o método comparativo
de dados de mercado.

Como nossa auditoria tratou o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) obtencdo do laudo de avaliacdo emitido
pelo avaliador externo, anélise da razoabilidade das premissas utilizadas, analise da exatiddo dos
dados sobre as propriedades para investimentos fornecido pelo Administrador do Fundo ao avaliador
externo e utilizados na mensuragéo. Revisamos informacfes que pudessem contradizer as premissas
mais significativas e metodologia selecionada, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliados externo contratado pelo Administrador do Fundo. Adicionalmente, avaliamos a adequacéo
das divulgac¢des requeridas nas notas explicativas as demonstracdes contabeis.

Baseados nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que os critérios e
premissas de valor justo adotados pelo Administrador do Fundo sdo aceitaveis, no contexto das
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimento aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o Art.10 da Lei
8.668/93, devem levar em consideragéo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n°1/2014.
Consideramos o calculo desse montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base
base de célculo da distribui¢édo é obtida por meio da identificagdo das receitas/despesas reconhecidas
contabilmente no exercicio de apuracdo e aquelas que foram efetivamente recebidas/pagas no
mesmo exercicio.

Como nossa auditoria tratou o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: a verificagdo da exatiddo matemética do
célculo de rendimentos distribuidos preparados pelo Administrador do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n°1/2014. Confrontamos as principais adicdes e exclusdes
incluidas na base de célculo com as documentag8es suporte providas pelo Adminstrador do Fundo.
Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes requeridas nas notas explicativas as
demonstracdes contabeis.

Baseados nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que os critérios e
premissas adotados pelo Administrador do Fundo para célculo da distribuicdo dos rendimentos aos
cotistas sdo aceitaveis, em todos os aspectos relevantes no contexto das demonstragdes contabeis
do Fundo.
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Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis do
Fundo

O Administrador do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo dessas
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobilidrios, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstra¢fes contdbeis, o Administrador do Fundo é responsavel pela avaliagdo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracfes
contabeis, a ndo ser que o Adminstrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes,
ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

O responsavel pela governanga do Fundo é o Administrador do Fundo, aquele com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracfes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis do Fundo

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstra¢des 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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracées contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada
e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distor¢o 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, omiss@o ou representacdes falsas
intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes contdbeis do Fundo
(continuacéo)

e Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pelo Administrador do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pelo Administrador do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condi¢c6es que possam levantar davida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificacdo em nossa
opinido, se as divulga¢bes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢bes
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes contdbeis representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentac¢do adequada.

e Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras
do Fundo para expressar uma opinido sobre as demonstracdes contabeis. Somos
responséveis pela dire¢éo, supervisdo e desempenho da auditoria e, consequentemente, pela
opinido de auditoria.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s respensaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢gdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido a divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinamos que 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicac¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Curitiba, 03 de outubro de 2018.
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Karin Monchak

Contadora - CRC-1PR26.371/0-9

MGI Assurance Auditores Independentes S.S.
CRC-PR007392/0-3



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07

(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Balango patrimonial
Em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

2018 2017
% sobre o % sobre o
Mercado/ Patriménio Mercado/ Patriménio
Qtde Realizacao Liguido Qtde Realizacdo  Liquido
Ativo
Circulante
Disponibilidades 1 - - -
OperacBes compromissadas (Nota 4)
Notas do tesouro nacional - B 475 1.513 1,51 954 832 0,88
Ativos financeiros imobiliarios
Contas a receber de aluguéis
(Nota 5¢) 742 0,75 742 0,78
Qutros valores areceber
Diferimento de taxas 6 6 0,01
N&o circulante
Investimentos
Propriedades para investimentos 98.071 97,94 94.544 99,52
Imoéveis acabados (Nota 5) 98.071 97,94 94.544 99,52
Total do ativo 100.333 100,20 96.124 101,19
Passivo
Circulante 198 0,20 978 1,03
Cédulas de crédito imobiliario a
pagar (Nota 5c) 150 0,15 832 0,88
Taxa de administrac@o (Nota 14a) 17 0,03 17 0,02
Taxa de gestao (Nota 14b) 16 0,02 112 0,12
Auditoria 6 - 12 0,01
Taxa de consultoria (Nota 14c) 7 - 3 -
Outras obrigacdes 2 - 2 -
N&ao circulante
Cédulas de crédito imobiliario a
pagar (Nota 5c) - - 150 0,16
Total do passivo 198 0,20 1.128 1,19
Patriménio liquido 100.135 100,00 94.996 100,00
Cotas integralizadas 21.620 21,59 21.620 22,76
Lucros acumulados 78.515 78,41 73.376 77,24
Total do passivo e patrimdnio liquido 100.333 100,20 96.124 101,19

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstragdes do resultado
Em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto quantidade de cotas)

Propriedade para investimento
Receita de alugueis (Nota 5)
Ajuste a valor justo

Resultado liquido de propriedades para investimentos
Resultado da atividade imobiliaria

Qutros ativos financeiros
OperacBes compromissadas
Receitas

Despesas
Despesas financeiras
Taxa de administracdo (Nota 14a)
Taxa de gestdo (Nota 14b)
Taxa de consultoria (Nota 14c)
Taxa de fiscalizacdo CVM
Auditoria
QOutras despesas

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas
Lucro por cota

Rentabilidade%(lucro liquido/patrimdnio liquido)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.

6

2018 2017
8.924 8.678
3.527 22.244

12.451 30.922
12.451 30.922
78 20
(855) (860)
(312) (368)
(204) (203)
(169) (144)
(80) (53)
(23) (26)
(15) (28)
(52) (38)
11.674 30.082

18.113,00 18.113,00
0,644 1,661

0,12% 31,67%



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstrac8es das mutacdes do patrimdnio liquido
Em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total
Em 30 de junho de 2016 21.620 49.881 71.501
Rendimentos pagos - (6.587) (6.587)
Lucro liquido do exercicio - 30.082 30.082
Em 30 de junho de 2017 21.620 73.376 94.996
Rendimentos pagos - (6.535) (6.535)
Lucro liquido do exercicio - 11.674 11.674
Em 30 de junho de 2018 21.620 78.515 100.135

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstracdes dos fluxos de caixa — Método direto
Em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais)

2018 2017

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis 8.924 8.585

Pagamento de taxa de administragcéo e gestédo (469) (248)

Pagamento de auditoria (22) (28)

Pagamento de taxa de consultoria (71) (59)

Demais pagamentos/recebimentos (81) (63)
Caixa liquido das atividades operacionais 8.282 8.187
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Compra de outros instrumentos financeiros (368.141) (204.861)

Venda de outros instrumentos financeiros 368.220 204.882
Caixa liquido das atividades de investimento 79 21
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Distribuicdo de rendimentos (6.535) (6.587)

Pagamento de cédulas de crédito imobiliario (1.144) (1.051)
Caixa liquido das atividades de financiamento (7.679) (7.638)
Variacdo no caixa e equivalentes de caixa 682 570
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 832 262

Operagbes compromissadas 832 262
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 1.514 832

Disponibilidades 1

Operagdes compromissadas 1.513 832

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas as demonstra¢c6es contébeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

b)

Contexto operacional

O Transinc Fundo de Investimento Imobiliario — Fll 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 duracédo 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 imobiliario ou a eles ligados.

O objetivo do Fundo é a exploragcdo de empreendimentos imobilidrios comerciais,
industriais e/ou residenciais prontos e/ou construcdo, individualmente ou em
condominio com terceiros.

Os investimentos do Fundo ndo séo 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.

Apresentacdo das demonstra¢cdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram preparadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, regulamentados
pelas Instru¢des CVM n° 516/11 e CVM n° 472/08 e alteracdes posteriores.

Na elaboracdo dessas demonstracbes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidagéo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

Descricao das principais praticas contabeis
Apropriacao de receitas e despesas

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, onde receitas e
despesas sao incluidas na apuracdo do resultado do exercicio em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos firmados.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa abrangem saldos de caixa e instrumentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos, a partir da data da contratacéo,
sujeitos a um risco insignificante de alteragéo no valor, utilizados pelo Fundo na gestédo
de obriga¢bes de curto prazo.



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas as demonstra¢c6es contébeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

d)

f)

9)

Operacbes compromissadas

As operacdes compromissadas sao registradas pelo valor efetivamente pago, acrescido
dos rendimentos auferidos com base na taxa de remuneracdo, reconhecidos no
resultado na rubrica de “Receitas”.

Ativos financeiros imobiliarios

Contas areceber de aluguéis

Estao registrados os valores a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contrato de locagéo do respectivo imovel.

Ativos financeiros imobiliarios
Contas areceber de aluguéis

Correspondem aos valores a vencer no periodo de uso pelo locatario conforme contrato
de locagéo do imovel.

Ativo néo circulante - Propriedades para investimento
Imoéveis acabados

Sdo propriedades acabadas para auferir receitas de aluguel. Inicialmente séo
contabilizados pelo custo de aquisicdo, que inclui todos os gastos da transacdo
diretamente atribuiveis & operagcdo de compra, tais como taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios
advocaticios.

Ativos nao recuperaveis

O Administrador do Fundo avalia anualmente a existéncia de eventos que indiquem a
possibilidade da nédo recuperacao dos valores dos iméveis. Sao indicadores de nédo
recuperacdo dos valores registrados: (i) dano; (ii) declinio do preco 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.

Na ocorréncia desses eventos, uma perda por “impairment” é reconhecida com base na
diferenca entre o valor de recuperagdo e o saldo contdbil, sendo sua contrapartida
registrada no resultado do exercicio.

Cédulas de crédito imobiliario

Estdo demonstradas pelo valor de emisséo acrescido dos correspondentes encargos de
variagbes monetarias e juros, pelo critério “pro rata temporis”.
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Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas as demonstra¢c6es contébeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

h) Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando o numero de cotas emitidas na data do
encerramento do exercicio.

4. Titulos e valores mobiliarios

30 de junho de 2018

Valor Faixas de
Taxa de juros de curva Valor contdbil  vencimento
Operagbes compromissadas
Notas de tesouro nacional Pré-fixada 1.513 1.513 Em 1 ano

30 de junho de 2017

Valor Faixas de
Taxa de juros de curva Valor contabil  vencimento
Operag8es compromissadas
Letras do tesouro nacional Pré-fixada 832 832 Em 1 ano
5. Propriedades para investimento
a) Composicéo
Descricéo 2018 2017
Edificio localizado na Rua Castro Delgado, n° 188, Pinheiros, Sdo 13.393 12.826

Paulo-SP. O fundo é proprietario do prédio com dois pavimentos e

um subsolo, destinado a laboratdrio de andlises clinicas, com

1.568,11 m2 de area construida. Na propriedade ainda consta dois

terrenos localizados na Rua Castro Delgado, lote 4 e lote 5,

matriculas 85.678, 71.289 e 71.290.

Edificio localizado na Avenida General Valdomiro de Lima, n° 508, 84.678 81.718
Jabaquara, S&o Paulo - SP. O fundo é proprietéario do prédio que

é destinado a laboratério de analises clinicas, com 12.605,77m2,

matricula 173.073.

b) Determinacédo do valor justo

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelo valor justo, obtido através
de laudo de avaliacdo elaborado pela Cushman & Wakefield, pelo método de fluxo de
caixa descontado, para um horizonte de 10 anos, considerando a venda dos iméveis no
final desse prazo. A taxa de desconto utilizada foi de 9,25% ao ano para o imével Alto
de Pinheiros e 9,75% ao ano para o imovel Jabaquara (2017 - 9,25% e 10% ao ano,
respectivamente).
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c)

Movimentacao

2018 2017
Saldo inicial 94.544 73.300
Ajuste a valor justo 3.527 22.244
Saldo Final 98.071 94.544

d) Conta areceber de aluguéis

O Fundo possui contas a receber referente ao aluguel dos imdveis conforme
demonstrado abaixo:

Valor do aluguel

Descricdo (mensal) (*)
Jabaquara — SP 647
Alto de Pinheiros — SP 95
Total 742

Os imoveis do Fundo estéo locados para um unico pelo prazo de duragéo de 60 meses,
com o término previsto para 30 de junho de 2021, podendo ser prorrogado pelas partes.
O valor do aluguel mensal é de R$ 742, e no exercicio gerou o resultado de R$ 8.924
(2017 - R$ 8.678) para o Fundo.

Cédulas de crédito imobiliario a pagar

O Fundo é titular de parcela dos créditos imobiliarios oriundos do contrato de locacdo
do imével situado na Avenida General Valdomiro de Lima, n® 508, Jabaquara, Sao Paulo
- SP. Lastreado no contrato de locag&o do imovel acima citado, o Fundo emitiu a Cédula
de Crédito Imobiliaria Fracionada no valor de R$ 2.620, com as seguintes
caracteristicas:

a) Data de emissao: 12 de agosto de 2013;

b) Prazo: 60 meses;

c) 60 parcelas mensais, reajustadas anualmente pela média da variacdo 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.

12



Transinc Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 17.007.443/0001-07
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas as demonstra¢c6es contébeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Movimentacao

2018 2017

Saldo Inicial 982 1.666

Juros apropriados 312 368
Amortizacdes

Principal (832) (684)

Juros (312) (368)
Total 150 982
Passivo circulante 150 832
Passivo néo circulante - 2018 - 150

Gerenciamento de riscos

Tipos de risco
Risco de mercado

As condicdes econdmicas nacionais e internacionais podem afetar o mercado
resultando em alteracdes nas taxas de juros e cambio, nos precos dos imoéveis, nos
precos dos papéis e nos ativos em geral. Tais variacées podem afetar o desempenho
do Fundo. O valor dos ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou
diminuir de acordo com as flutuagfes de precos e cotagbes de mercado. A queda ou o
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 ou
indeterminados.

Riscos tributarios

O Governo Federal pode introduzir alteracdes nos regimes fiscais que, eventualmente,
podem aumentar a carga tributaria incidente sobre o mercado de valores mobiliarios
brasileiro. Essas alteragfes incluem modificagbes na aliquota dos tributos e,
ocasionalmente, a criagdo de impostos temporarios, cujos recursos séo destinados a
determinadas finalidades governamentais. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal
e quaisquer outras alteracBes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais
adicionais ndo podem ser quantificados e algumas dessas medidas poder&o sujeitar o
Fundo e seu cotista a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco relativo a atividade empresarial

E comum haver renegociac¢&o de contratos de locagéo em fungéo do comportamento da
economia como um todo. Alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de
diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises econdmicas,
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
0s imodveis objetos de investimento pelo Fundo, podendo acarretar redu¢éo nos valores
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das locacbes, apdés o término da vigéncia dos contratos de locacdo, entre outras
situacoes.

Risco de liquidez

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

Risco de desapropriacéo

Por se tratar de um investimento em imdveis, ha a possibilidade de que ocorra a
desapropriagéo, parcial ou total, dos imoveis que compdem a caretira de investimentos
do Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar
as rentabilidade do Fundo. Em caso de desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao
Fundo, na qualidade do imo6vel desapropriado, uma indenizacdo definida levando em
conta os parametros de mercado. Tal evento culminara na amortizacao proporcional das
cotas do Fundo. N&o existe garantia de que a indeniza¢do paga ao Fundo pelo poder
expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Os imoveis poderao ser objeto de seguro, dentro das praticas usuais de mercado, que
0s protegeréo contra a ocorréncia de sinistro. Ndo se pode garantir, no entanto, que o
valor segurado sera suficiente para proteger os iméveis de perdas relevantes. Ha
inclusive, determinado stipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas por
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos de contratos de seguros vier a ocorrer, 0 Fundo podera
sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais
poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indeniza¢do a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do
Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.
Adiconalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os
recursos obtidos em razdo do seguro poderdo ser insuficientes para reparacdo dos
danos sofridos e poderdo impactar negativamente a rentabilidade do Fundo e o preco
de negociacéo das cotas.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de imoveis, estard eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracéo, conservacao, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencdo dos imoveis. O Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de
acoes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac6es judiciais
(despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
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inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como
custos para reforma ou recuperacao do imovel. O pagamento de tais despesas pode
ensejar reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo.

Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizacBes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos
de locagéo, circunstancias que afetariam a rentabilidade do Fundo.

Risco de crédito

O Fundo recebe rendimentos oriundos dos valores pagos pelos locatarios, arrendatarios
ou adquirentes dos imdveis do Fundo. Assim, por todo tempo em que os referidos
imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo esta exposto aos riscos de crédito
dos locatérios ou arrendatarios. Da mesma forma, no caso de alienacao dos iméveis, o
Fundo esta sujeito ao risco de credito dos adquirentes.

Adicionalmente, a parcela do patriménio liquido do Fundo que néo estiver investida em
imoveis esta exposta ao risco dos emissores dos titulos e valores mobiliarios integrantes
da carteira do Fundo, por falta de capacidade financeira ou por indisposicdo, néo
honrarem o compromisso de pagar o principal ou qualquer parcela de juros de sua
divida.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico 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 legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situacdes de estresse,
podera haver perdas por parte do cotista em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para manutencado do arcabouco contratual estabelecido.

Risco imobiliario

E o risco de desvalorizagdo de um imdvel, ocasionado por, ndo se limitando, fatores
como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanca de
zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do imdvel, seja
possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo 0s pregos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével
limitando sua valorizacédo ou potencial de revenda, (iii) mudancas sécio 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 mudangas na vizinhanga piorando a area de influéncia para uso comercial ou
residencial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam
0 acesso ao imovel, (v) restricdes de infraestrutura / servicos publicos no futuro como
capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros e (vi) a
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expropriacdo (desapropriacdo) do imével em que o pagamento compensatério ndo
reflita 0 agio e/ou a apreciacédo historica.

Demais riscos

O Fundo esta sujeito a riscos de naturezas diversas, tais como moratéria, guerras,
revolugcdes, mudancas nas regras aplicAveis aos ativos financeiros, mudancas
regulatérias que afetem os fundos imobiliarios ou suas atividades, alteracdo na politica
econdmica, decisbes judiciais, entre outros.

a. Controles relacionados aos riscos

O Administrador do Fundo realiza periodicamente o monitoramento do mercado
imobiliario brasileiro, incluindo andlise imobilidria da regido em que o Fundo tem
interesse de aquisi¢des futuras de imoveis.

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

N&o obstante aos cuidados a serem empregados pela Administracdo, ndo ha garantias
de completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas.

7. Patrimdnio Liquido
Cotas integralizadas
As cotas sdo representadas por 18.113,00 cotas escriturais, cujo valor unitario € de R$
5.528,32, totalmente subscritas e integralizadas.

8. Rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota, o resultado do exercicio e o
patrimonio liquido médio foram os seguintes:

Valor da cota Rentabilidade Patrimbénio
Data (R$) (%) liquido médio
Exercicio findo em 30 de junho de 2018 5.528,32 12,29(*) 95.892
Exercicio findo em 30 de junho de 2017 4.016,57 10,96 72.199

(*) Desconsidera as distribuicdes de resultado ocorridas no exercicio

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

10.

Emissao e resgate de cotas
Emisséao

O Fundo somente poderd realizar novas emissdes mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira inclusive os termos e condi¢cBes de tais
emissoes.

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

Resgate e amortizagdo de cotas

O Fundo é constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de
suas Cotas antes do final do prazo de duragéo.

Poderdao ocorrer amortizagdes extraordinarias, levando em consideracdo o0s
investimentos e despesas previstas para o Fundo e as receitas auferidas no exercicio.

Politica de distribuicdo de resultado

O Fundo deveria distribuir no minimo 95% dos lucros auferidos, apurados de acordo
com as orientagbes do Oficio CVM n°01/2014 — item 2, com base no balangco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
Entretanto, por eventos ocorridos desde o inicio da atividades do Fundo, os rendimentos
estdo sendo pagos aos cotistas considerando as seguintes retencoes:

a) Compensacdao de rendimentos distribuidos a maior em 2014 e 2016

Descricéo R$
Rendimentos distribuidos a maior em 2014 1.851
Rendimentos distribuidos a maior em 2016 240
Compensacdes efetuadas
2015 (406)
2017 (643)
2018 (782)
Saldo a compensar 260

b) Obras para regularizacdo de edificacdes

A partir de julho de 2017, com base no balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho, os valores que venham a exceder o montante de R$ 545, sdo retidos
a fim de cobrir gastos associados as obras para de regularizacéo das edificagfes do
imovel localizado na Avenida General Valdomiro de Lima, n°® 508, Jabaquara,
perante a prefeitura de Sao Paulo, estimados em R$ 3.500.
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Descricao

Retencdes em 2017
Retencdes em 2018

Demonstrativo do calculo dos rendimentos

Resultado Contabil

Reconciliagédo do resultado contabil ao caixa gerado

Ajuste a valor justo

Receitas reconhecidas néo recebidas no exercicio

Despesas registradas ndo pagas do exercicio

Despesas registradas do exercicio anterior pagas no exercicio
corrente

Receitas reconhecidas no exercicio anterior recebidas no
exercicio corrente

Caixa liquido gerado

Calculo dos rendimentos do exercicio

Caixa liquido gerado

Rendimentos a distribuir — 95%
Retencdes de distribuicdo

Saldo a distribuir
Rendimentos pagos no exercicio

Rendimentos a pagar

Total dos rendimentos pagos aos cotistas
Rendimentos apurados no exercicio anterior
Rendimentos apurados no exercicio corrente

R$
278
321
599

2018 2017
11.673 30.081
(3.527) (22.244)
(742) (742)
45 151
(151) (63)
742 650
8.040 7.833
8.040 7.833
7.638 7.441
(1.103) (921)
6.535 6.520
(5.989) (5.975)
545 545
545 611
5.989 5.975
6.535 6.586

11. Negociag¢Oes das Cotas

As cotas depois de integralizadas estdo disponiveis para negociacao no mercado

secundério, na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

12. Custoédia e tesouraria

As atividades de custodia, controladoria, escrituragdo de cotas e tesouraria de cotas séo

prestadas pelo Banco Finaxis S.A.
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13.

14.

b)

As operacbes compromissadas lastreadas em titulos publicos sé@o escriturais e suas
custddias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo no
Sistema Especial de Liquidacao e Custodia (“SELIC”).

Os imédveis encontram-se registrados no registro de imoveis da respectiva cidade/estado
onde estao localizados os imoéveis.

Prestadores de servigos

Os servicos sao prestados por:

Custddia: Banco Finaxis S.A

Controladoria: Banco Finaxis S.A

Escrituracao: Banco Finaxis S.A

Gestao: CIX Capital Gestédo de Ativos Ltda. (*).
Consultoria imobiliaria: Patrinvest Investimentos imobiliarios.
Tesouraria: Banco Finaxis S.A

Distribuicdo das cotas: Banco Finaxis S.A

(*) Até 31 de outubro a gestdo do Fundo era prestada pela Fram Capital Gestao de
Ativos Ltda.

Encargos do Fundo
As taxas sao pagas mensalmente até o 5° dia util do més subsequente ao vencido,
sendo calculada e provisionada diariamente, tendo como base o patrimdnio liquido do

Fundo do primeiro dia Util imediatamente anterior, com a aplicagéo da fracdo de 1/252,
por dias uteis.

Taxa de administracao

A remuneracao pela prestac@o de servigos de administragdo, custodia e controladoria,
a titulo de taxa de administracdo, corresponde ao o maior valor entre 0,50% ao
calculados sobre o Patriménio Liquido do Fundo e R$ 30, corrigidos, anualmente pelo
IPCA.

As despesas com taxa de administracdo foram de R$ 204 (2017 — R$ 203).

Taxa de gestéo

A remuneragéo da gestora pelos servicos prestados corresponde ao maior valor entre
0,20% ao ano calculados sobre o patrimonio liquido do Fundo e R$ 12 mensais.

As despesas com taxa de gestdo foram de R$ 169 (2017 — R$ 144).
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c)

d)

15.

16.

Taxa de consultoria imobiliaria

Pela prestacdo de servigos de consultoria nas atividades de administracdo imobiliaria a
remuneracdo corresponde a 0,05% ao ano calculados sobre o patrimdnio liquido do
Fundo ou R$ 2,5 mensais, o que for maior.

As despesas com taxa de consultoria foram de R$ 80 (2017 — R$ 53).

Encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido
médio de R$ 95.892 (2017 — R$ 72.199) foram os seguintes:

2018 2017

% PL % PL

Encargos R$ médio R$ médio
Despesas financeiras (312) 0,33% (368) 0,51%
Taxa de administracdo (204) 0,21% (203) 0,28%
Taxa de gestéo (169) 0,18% (144) 0,20%
Taxa de consultoria e cobranca (80) 0,08% (53) 0,07%
Taxa de fiscalizacdo CVM (23) 0,02% (26) 0,04%
Taxa de auditoria (15) 0,02% (28) 0,04%
Outras despesas (52) 0,05% (38) 0,05%
(855) 0,89% (860) 0,71%

Politica de divulgacéao das informacdes

A politica de divulgacdo de informacgbes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao diaria do valor da cota, patriménio liquido, volume de aplicacao e volume de
resgate, através do site eletrénico da CVM, o envio de extrato mensal a cotistas, por
correio e a disponibilizacdo aos cotistas de informagfes didrias, mensais e anuais na
sede do Administrador. Adicionalmente, o Administrador mantém servico de
atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

Tributacéo
Tratamento tributario do Fundo

O Fundo é isento de tributos, 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 n® 8.668/93. O Fundo, porém, é obrigado a retencao do imposto
de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em
renda fixa do saldo de caixa do Fundo que poderda ser compensado quando do
recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos
cotistas, conforme artigo 28 de Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.022/10.
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b)

17.

18.

Para isencdo acima mencionada o Fundo deve cumprir 0s seguintes requisitos,
conforme Lei n® 9.779/99:

() O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, 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;

(i) O Fundo n&o pode aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do
Fundo.

Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retencao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n® 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei n® 11.033/04,
de isencdo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotistas Pessoa Fisica,
nas seguintes condicoes:

() 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;

(i) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou
mercado de balcédo 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 tributacao a aliquota de 20%.
Demandas judiciais

N&o ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos,
guer desses contra a Administragédo do Fundo.

AlteracOes estatutarias

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas de 29 de janeiro de 2018 aprovou as contas
de demonstracdes contabeis do exercicio social findo em 30 de junho de 2017.

A Assembleia Geral de Cotistas de 27 de outubro de 2017 aprovou as seguintes
alteracoes:
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19.

b)

a) A substituicdo do prestador do servigco de gestdo do fundo, tendo em vista a
renuncia formalmente comunicada; e

b) A atualizacdo das denominacdes sociais do administrador, controlador,
escriturador e custodiante do Fundo.

Em 12 de julho de 2017, conforme termo de apuracdo de consulta aos cotistas realizada
em 26 de junho de 2017, foram aprovadas as seguintes alteracdes:

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

b) Realizacédo 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.

Em 27 de dezembro de 2016, apds a andlise das respostas encaminhadas pelos cotistas
que representaram 8,54% do total de cotas emitidas ao Termo de Apuracéo de Consulta
aos Cotistas de 13 de dezembro de 2016, foram aprovadas as demonstra¢des contabeis
relativas ao exercicio social encerrado em 30 de junho de 2016.

Em 21 de novembro de 2016, apds a andlise das respostas encaminhadas pelos
cotistas, que representaram que representaram 54,56% ao Termo de Apuracdo de
Consulta aos Cotistas de 09 de novembro de 2016, foram aprovadas as seguintes
alteracobes:

a) Substituicdo do Gestor MZI — Maua Zogbi Investimentos Imobiliarios Ltda. pela

Fram Capital Gestéo de Ativos Ltda.; e
b) Eleicdo dos membros do Comité de Investimentos do Fundo.

Informacdes adicionais

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

O Administrador ndo contratou outros servicos da MGI Assurance Auditores
Independentes S.S. relacionados ao Fundo, além dos servicos 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 n&o deva
auditar o seu préprio trabalho, nem exercer funcbes gerenciais no seu cliente ou
promover 0s seus interesses.

Diretor e contadora

Ricardo Augusto Meira Pedro Suelen In4cia de Oliveira
Diretor Contadora CRC PR-065.476/0-0
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