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RELATIC')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario
(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Sac Paulo - 5P

Opini&o sobre as demonstracdes contabeis

Examinamos as demonstracbes contdbeis do Funde de Investimento Imobiliaric Caixa
Desenvolvimento Imobiliaric {“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2018 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as corvespondentes Notas Explicativas,
incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

£m nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial € financeira do Fundo de Investimento imobiliarie
Caixa Pesenvolvimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operacbes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasit, aplicaveis aos fundos de investimento imabiliarios.

Base para opinido sobre as demonstra¢des contabeis

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Mossas responsabilidades, em confermidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir
intitutada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracbes contabeis”. Somos
independentes em relagéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Consetho 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
opiniao.

Enfase

Conforme nota explicativa N° 1 &s demonstra¢des contabeis, o Fundo tem como prazo determinado
de duragao a data de 29 de junho de 2019, podendo ser alterado por Assembleia Geral de Cotistas.
Até o encerramento de nosso exame, ndo houve alteracio deste prazo. As demonstracdes contabeis
nao consideram eventuais efeitos em decorréncia do encerramento das atividades do Fundo. Nossa
opiniac no contém ressalva retacionada a este assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na formacao de nossa opiniao sobre
essas demonstracdes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses
assuntos.
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Investimento em AcgGes
Fechada

de Companhias

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de derembro de 2018 o Fundo detinha
participagdes em Companhia Fechada avaliada pelo
método de equivaléncia patrimonial no montante
de RS 266.913 mil, que representavarn 106,38% do
seu patrimonio liquide. Devido a relevancia das
participa¢des nessa companhia, a necessidade de
confirmacao da titularidade dos ativos integrantes
dessa carteira e os diversos componentes utilizados
na sua mensuragaa, consideramos que este € um

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o
risco de existéncia, titularidade e mensuracao
participagdes em companhias fechadas inctuiram,
entre outros:

v Comparagao das quantidades de a¢Ges do Fundo
com os respectivos documentarios societarios
aplicaveis (livro de registro de agbes, estatutos
sociais, atas de assemnbleia de acionistas, etc.);

assunto significativo de auditoria. = Revisao dos calculos realizados pela

Administracdo do Fundo para determinar os

montantes de equivaléncia patrimonial

reconhecidos nas demonstracdes contébeis do

Fundo.

= Comunicagdo com os auditores das Companhias
investidas com o objetivo de discutir os riscos de
auditoria identificados, o enfoque, alcance e
época dos trabathos, principalmente, os
aspectos referentes a: i) tratamento adotado no
recenhecimento de receitas; ii) realizacgo de
atives; i) continuidade operacional; iv)
denlncias de irregularidades, acordo global com
autoridades e negociagdes em andamento com
autoridades locais dos paises em que os
investimentos estée localizados

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados,
consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas
sao0 apropriadas para suportar a titularidade do Fundo
sobre a sua participagao em Companhias Fechadas,
assim como a correta mensuragdo e contabilizacao
dos respectivos ativos.

Responsabilidade da Administracdo do Fundo sobre as demonstra¢oes contabeis

A Administracao é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdc das demonstracoes
contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao
de demonstragdes contabeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracio das demonstracdes contdbeis, a Administragdo € responsdvel pela avaliacao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quande aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracio das demonstragGes
contabeis, a ndo ser que a Administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar 0 encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sac aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracédo das demonstracées contabeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo retevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga,
mas nao uma garantia de gque a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes guando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

» Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragées cantabeis,
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 opinido. O risco de néo deteccho de distorgao 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, omissao ou representacdes falsas
intencionais;

» Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nio, com o cbjetive de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administracae do Fundo;

» Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo;

» Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza retevante em
relagao a eventos ou condigdes que possam levantar dlvida significativa em relagao 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 demonstragbes
contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes
forem inadequadas. Nossas conclusdes estio fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condic@es futuras podem levar o Fundo a ndo
mais se manter em continuidade operacional;

» Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulga¢des e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresenta¢ao adequada.

Comunicame-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controtes internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo de que cumprimos com as
exigénecias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacicnamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacao com os responsaveis pela governanca, determinamos
agueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragfes contabets
do exercicic corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nac deve ser comunicade em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 2 de abril de 2019,

Contador CRC 1 SP 120359/0-8



o00'Z0l 606 PO G060} 029°tlt
{5p'y) (Gt£°2L) (s9gt) {2629}
LTl Q04" 26T Go'glL 004" t6T
G0 o0t §586°F8T c0'00} 806°05¢
66'9 906761 v0'6 £69°7T
1o 8l 100 61

00°L vZ6'6t 50’6 TILTT

1d 1d
2105 % L1007 31q0s % 810¢

op|nby) clzpwihed & oalssed op jejo)

sopeinde sozinfaly
sepezyielBalll $2303

opinby) ougwLaeg

ELIDPRICIIUCD & CEIBIISIURLDR 2P X
Jeded e sofaroug

EMILI R DY

opinbl] olugLulyed & oalsseyg

‘S19qRILOD S30dRIISUOLIP sep ariBajul sysed ogs seapEIdKa sel0U SY

(i) s06°F0E 060} OZ9°£LT OALYe Op [R10E
1£°0 £68 (6121 (86708} JewouILNE BoUBRAINbE
8207 005765 1282 00565 0IUBLLISAAL) 9P OEMISINDE BU OIBY
15'e8 U00°BET _98'%6 000°8£Z ooyioadsa oysodeld ap spepiaos Wa opdedidieg
QP01 £6E7B6L Bt 90t £16'992 {5 £3aN) oluaLISIAUY
0L V0 £6E786T BE'90L £16°99C AUEINDILD OBN
0ET 515°¢ £9' 9049 zapinby ap senasueulAL; saglesndy
- ! - L apeplIquadsiq
T 5159 197 2079 { 2100) extes ap Fuapeanba 2 exie)
0£'g 915°9 192 LOL9 eI
Wda100s%  £107 u 107 oARY
21008 % :

S1282 Bp SeJeUj Il WY
£10Z 9 8107 9P 0Jquiazop op [£ We [RjuowLne  osue g
{1249pa4 eo1wguodg exie) ejad opeIISIULLPY)

OLIRI|IQOWI} OJUSLUIAJOAUSSS(] BXLRD OLIRLIGOW| OIUSUIISIAU] 3P OpUNy



"s18qeIu09 sagdensuowsp sep apuelbsiut aled oS Seallesldxa sejou sy

98'68¢ L56 68'L28Cr8 &y - BJ0O Bp [Bluowned JojeA
(b9 6e) (20'89v' 7L 1) ¢ - 109 Jod opinby) ozjnleid
00000.'/62 00000/°162 SEJO0 8p apEpPIUEND
(285°01) (220'vE) 01912J9X0 Op opinby| opeyNssy
(8) (L) SeAljeljsSIuILIpY sesadsaq sesng
(t1) ) seuengli| sessdsaQ
(z2) (z2) ELOPEJORUOD Bp Bxe ] ap esadsa(]
(91) (L%) sopezijeoeds s0oIusg ], SoAMSS op esadsag
(Zs1) (adh, olleoueUl] BWAISIS Op sesadaq
(8/8°2) {982°2) ogSesIuIWpY op Exe), ap esadssq
(os1°¢) (860°¢} sesadsoq/se}iesay seinQ
BZE Lip sojusIpuai ap oedeudoidy
62¢ (45 soJIaouBU| 4 SOAIY SOANO
(992'2) (06€71€) BLIEI|IOW] BZ2INJEN Op SOJ83UBUIY SOANY ap opinbig opejnsay
880°¢ 06 jeloipnl cgdesadnoai Jod ojuaWIqaday
{(rs80L) (08t'18) [eluowjed elougeAInba ap opelnNsey
(99.°2) (06£°1€) BLIBIHIGOWS BZOINJEU 3P SOMSOUBULY SOANY
1102 8102 0195215%a Op ope)nsal op opdisodwon

SBJO0 SEP OME}IUN JOJBA O 0}20Xa 'SIEad ap SABY[IW W
210Z @ 8L0Z 9P o1quazap ap 1§ Wa SOpuUl SO[91049X3] ~ opejnsal op oedeijsuowa
(jelopa4 BoIWQUOIT BXIED elad opelsiuiupy)

OLIBI|IOW| OJUSWIAJOAUSSS(] BXIED) OLIBI|IGOW| OJUSWIISSAU| 8P Opun4



'SI9qRIUCO Sagdelsuowap sep ajueliBoju aued oes Sealjeol|dxs Sejou sy

806'052 (z62 9%} 00.°262 8102 @p oiquiazep sp Lg w3
(£20'%€) (£20VE) - 0I101048X%8 Op OPEYNSaY
G86'V8Z (g1221) 00.'162 110Z 9p oJquiszap sp L w3
(£85°01) (286°0L) - 0[0]2J9%8 Op opejnssy
215'G6C {8z1'2) 00.°162 910z ap cidquiezap ap ¢ w3
210 sopejnwnae sepezi|eibajul
sozinfald @ seylosqns
se30)

sleal ap saJey|iw w3
LL0Z @ 8L0Z 9P oJquiszop ap LE W opuly 01091219xg - opinblj olugwiyed op ssodeny sep ssgdesjsuowaqg
(Jesopa4 eoiQUO2T exie)) ejad opessiuipy)

OLigl|IqOW| OJUBWUIAJOALSSS(] BXIES) OLIBIIQOLL| OJUSWIISOAU| 8p opun



"S1I8q2IU0s Ss0dRIjSUSWSP Sep sjueiBalul aled oes seanedljdxe Sejou sy

9169 10719 0191049X3 Op [eUi] ou ex|e) ap ssjud|eanby 9 exied
vov'e 9169 OI0I0I8XT Op 0I10[U| OU BX[eD) ap sajuajeanbd @ exie)
A L6 BXIE7) 8p sajudeAnbs @ exied ap epinb oedelep
ZLe L6} sjeuojoeladQ SspepIAlRY sep sajuaiuaacid opinbiT exie)
(52) (92) sojuswebed siews(
(88) {¥8) IPoISNY) ap ojuswebed
(22) (zz) BlIOPE|0UO op Ojuswebey
(9%) (9} INAD oBdezIjeosi4 op exe | ap ojuswebed
GS2Z 6le zapinbi op selisouelB)U] $993e0)|dy ap SOMSIpUaY
880°¢C 06 eopny ogdelradnoay lod ojuswigedsy
£10¢C 8L02Z sleuojaeladQ SapeplAlly sep exie) ap oxnig

Sieal op SeJey|iw w3
L10Z @ 81.0Z 9P 0IqUdZOp op LE WS OpUl} OI91919X:] - 0Jo4Ip OPOIJLW - BX|eD ap oxn|j sp oedeljsuowag

(jesepad BOIWQUOOST BXIED Bj9d OpEeISIUIWPY)
OLIBI|IqOW | OJUSWIIA|OAUSSS(] BXIBY) OLIBIIGOW| 0JUSWIISaAU| 8p opun4



Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobilidrio
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrade pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des contdbeis em
31 de dezembro de 2018 e de 2017
Em milhares de reais, exceto quando especificado

. Contexto operacional

0 Fundo de Investimento Imobitidrio Caixa Desenvolvimento Imobiliario (“Fundo”),
administrado pela Caixa Econdmica Federal, iniciou as atividades em 29 de dezembro
de 2010, sob a forma de condominio fechado, com prazo determinado de duracao até
29 de junho de 2019, o qual pode ser alterado pela Assembleia Geral de Cotistas,
sendo aprovado seu funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CYM) em 17
de dezembro de 2010,

0 Fundo é uma comunhao de recursos captados por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, constituidos com o objetivo de auferir rendimentos de longo
prazo, e destinados a aplicagao, direta ou indiretamente, em Ativos Imobiliarios.

As cotas do Fundo sao custodiadas no mercado secundario através do SF - Module de
Fundos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

Nao houve negociacdo de cotas durante os exercicios findos em 31 de dezembro de
2018 e de 2017.

As cotas do Fundo sdo destinadas inicialmente exclusivamente a investidores
qualificados, conforme definido na Instrucdo CVM n° 555/14 e no artigo 4° da Instrucao
CVM 476/09, '

As aplicacdes do Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC.

0 Fundo possui passivo circulante superior ao ativo circulante, ndo obstante,
consoante solicitado pela Administradora, foi deliberado em assembleia geral de
cotistas realizada em 21 de janeiro de 2011 a autorizacao ao Fundo a pagar a parcela
da taxa de administracdo correspondente a Administradora, conforme sua
discricionariedade e ordem enviada ao custodiante. As demais despesas do Fundo
serdo liquidadas com recursos oriundos das chamadas de capital e do recebimento de
dividendos da companhia investida.

. Apresentacdo das demonstracdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento
imobiliario, previstas na Instrucdo CVM n°® 516/11 e demais normas e orientagées
emanadas da Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM.



Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstracdes contabeis em
31 de dezembro de 2018 e de 2017
Em milhares de reais, exceto quando especificado

As demonstragdes contabeis incluem estimativas e premissas, como a mensuragao de
provisbes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisbes para passivos
contingentes, estimativas da vida Gtil de determinados ativos ndo financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderao ser significativamente diferentes destas
estimativas e premissas, em fun¢do do tratamento probabilistico inerente ao processo
de estimativa.

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacao
das demonstragdes contabeis.

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico, exceto
quando indicado de outra forma.

As demonstragées contdbeis foram aprovadas pela Administracdo em 1 de abril de
2019.

3. Praticas contabeis e critérios de apuragdo

a) Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios e aplicacdes
financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

b} Classifica¢ao dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociacio,

li. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos guais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em
que os ativos e passivos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do
resultado.
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Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa Desenvolvimento Imobiliario
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrado pela Caixa Econgmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes contabeis em
31 de dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ill. Classifica¢ao dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros para negociacao {(mensurados ao vator justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de
geracao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao
Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimoniat;

. Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

. Aplicacdes interfinanceiras de liquidez: as operagOes compromissadas se referem a
compra de titulos com o compromisso de venda em data futura com rentabilidade ou
parametro de remuneracio estabelecido na data da contratagao, ou seja, sao
aplicacdes financeiras, com lastro de titulos pulblicos federais, sendo realizadas
sempre com instituicdes financeiras do mercado.

¢) Investimentos
As acbes detidas pelo Funde da companhia investida sao classificadas como um
instrumento de patrimdnio e estfio contabilizadas pelo método de equivaléncia
patrimonial, tendo sido, inicialmente, reconhecidas pelo seu valor de custo de
aquisicdo, conforme dispde o CPC 18 “Investimento em coligadas e controladas”,
acrescido ou deduzido, conforme o caso, do agio ou desagio registrado a época da
aquisicao do investimento.

O agio ¢ representado pela diferenca positiva entre o valor pago e/ou a pagar pela
aquisicio e o valor patrimonial da parcela do capital da companhia adquirida.

d) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobilidrio
CNPJ 13.020.465/0001-56

{Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢des contabeis em
31 de dezembro de 2018 e de 2017

Em milhares de reais, exceto quando especificado

e) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

0 Fundo pode investir em ativos Imobiliarios conforme definido no regulamento do
Fundo, aqui considerados (a) direitos reais sobre bens imdveis, inclusive direitos reais
de superficie; e (b) cotas ou a¢bes de sociedades de propdsito especifico que exercam
preponderantemente, seja diretamente ou por meio de sociedades controladas ou
coligadas (inclusive por intermédio de consércios), atividades relacionadas ao setor
imobiliario, como incorporacdo imobitiaria, administracdo imobiliaria, locagéo,
corretagem imobiliaria, securitizacao de créditos imobiliarios e construgéo.

A Administradora pode, com o consentimento de cotistas, reunidos em Assembléia
Geral de Cotistas, que representem 100% das cotas em circulacao, adiantar, por conta
e ordem do Fundo, quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a aquisico do terreno, execucdo da obra ou lancamento
comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2018 2017
Disponibilidades 1 1
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 6.706 6.515
Total 6.707 6.516

Aplicacdes interfinanceiras de liquidez (Operacdo compromissada)

2018 2017
" . Valor de . Valor de .
Operacdes Compromissadas mercado Vencimento mercado Vencimento
Letras do Tesouro Nacional 6.706 02/01/2019 - -
Notas do Tesouro Nacional - Série B - - 6.515  02/01/2018

A parcela dos ativos do Fundo nfo aplicada em Ativos Imobiliérios € aplicada em titulos
de renda fixa, plblicos ou privados, em operacdes finais e/ou compromissadas
selecionados pela Administradora.
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Investimentos

0 Fundo detém agdes sem negociacdo em Bolsa, avaliadas pelo método de
equivaléncia patrimonial, da Karagounis Participacbes S.A. (“Karagounis”), empresa
localizada na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul. A Companhia foi
constituida em 28 de outubro de 2010, e tem por objetivo social a gestéo e exploracéo
de patrimonio imobilidrio localizado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, diretamente ou através de outra companhia, desenvolvimento, construcao,
edificacio e incorporac@o de bens imoveis; (b) aquisicdo, contratacdo ou outorga de
direitos associados, tais como direito de superficie, usufruto, concesséo de direito real
de uso, garantias reais sobre bens imoveis, CEPAC’s e direitos construtivos.

Em 27 de dezembro de 2010, a Karagounis adquiriu os seguintes iméveis:

« Imovel localizado no Bairro de Humaita a Avenida Padre Leopotdo Bretano, 700,
no municipio de Porto Alegre, objeto da matricula n® 157.920 do livro n° 2 do
Registro Geral, a fotha 001, da 4° Zona de Registro de Imoveis de Porto Alegre,
perfazendo 67.815,41 m? de area onde serdo realizadas as atividades objeto da
Companhia.

* Uma fracdo (83.107,277036 m?) da parcela desmembrada do imdvel localizado
no Bairro de Humaitd, sem quarteirdao delimitado, de forma irregular, no
municipio de Porto Alegre, objeto da matricula n° 157.918 do livro 2 do
Registro Geral, a fotha 001, da 4° Zona de Registro de Iméveis de Porto Alegre
{Imdvel Arena).

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis Participacoes S.A., realizada em 27
de dezembro de 2010, deliberou o aumento de capital no valor de RS 0,405
{quatrocentos e cinco reais) mediante a emissdo, em favor do acionista (Fundo),
conforme abaixo descrito:

e 403 (quatrocentos e trés) acdes ordinarias, todas nominativas e sem valor
nominal, com direito de voto, a serem subscritas e integralizadas pelo Fundo,
pelo valor de RS 210.000 (duzentos e dez milhdes de reais), dos quais R$0,403
(quatrocentos e trés reais) destinados a conta capital, e RS 209.999 {duzentos e
nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil reais) destinados a conta
reserva de capital da Companhia, a titulo de agio na emissao dessas acdes, de
forma que o Fundo passe a deter 80% do capital social total e votante da
Companhia.
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A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis Participacdes S.A., realizada
em 24 de junho de 2011, deliberou o aumento de capital no valor de RS 0,215
(duzentos e quinze reais) mediante a emissao, em favor do acionista, conforme
abaixo descrito:

o 172 (cento e setenta e duas) a¢Ges ordinarias, nominativas e sem valor
nominal, com direito de voto integralizadas pelo Fundo de Investimento
imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario, pelo valor de RS 87.500 (oitenta
e sete milhdes e quinhentos reais), dos quais RS 0,172 (cento e setenta e dois
reais) destinados a conta capital, e RS 87.500 (oitenta e sete milhdes e
guinhentos mil reais) destinados a conta reserva de capital da Companhia, a
titulo de agio na emissdo dessas a¢les, de forma que o Fundo de Investimento
Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobilidrio continue detendo 80% do capital
social total e votante da Companhia ¢,

» 43 (guarenta e trés) acdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal, com
direito a voto, subscritas e integralizadas pela acionista OAS Empreendimentos
S.A. pelo valor total de RS 0,043 {quarenta e trés reais), destinados a conta
capital da Companhia de forma que a OAS Empreendimentos S.A. continue
detendo 20% (vinte por cento) das acdes ordindrias votantes da Companhia.

Em decorréncia do aumento de capital acima mencionado, foi determinada a alteracao
do Fstatuto Social da Companhia, com o novo capital social que passa para RS 210.000
(duzentos e dez milhdes, trezentos e dezessete reais), divididos em 720 (setecentos e
vinte) acbes, sendo 718 (setecentos e dezoito) acbes ordinarias e 1 (uma) agao
preferencial Classe A detida pelo Fundo e 1 (uma) ac@o preferencial Classe B detida
pela OAS Empreendimento S.A., todas nominativas e sem valor nominal, totalmente
integralizadas em moeda corrente nacional.

As acbes preferenciais Classe A (PNA) detidas pelo Fundo terdo prioridade na
distribuicdo anual de dividendo minimo, cumulativo, equivalente a soma dos aportes
remunerados pela taxa referencial do primeiro dia do més anualizadas acrescida de 8%
a0 ano.

Em 9 de setembro de 2011, a Karagounis constituiu trés empresas com propositos
especificos de realizar incorporacdes imobilidrias, quais sejam: Albizia
Empreendimentos Imobitidrios SPE Ltda., Okami Empreendimentos Imobiliarios SPE
Ltda. e Acauad Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Em junho de 2012, a controlada
Albizia Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. deu inicio as suas atividades
operacionais, as demais investidas encontram-se em fase pré-operacional e nao
apresentam movimentacoes financeiras relevantes.
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Em 31 de marco de 2015, a controladora da Karagounis, OAS Empreendimentos S.A. -
Em recuperacao judicial (“OASE™), por questdes estratégicas em razdo da situacdo
financeira desfavoravel que se encontrava juntamente com a OAS Iméveis 5.A. - Em
recuperacdo judicial e algumas outras companhias do Grupo OAS, ajuizou pedido de
recuperacao judicial, distribuido no Foro Central da Comarca da Capital do Estado de
Sac Paulo sob n® 1030812 - 77.2015.8.26.0100, com fundamento nos artigos 51 e
seguinte da Lei n® 11.101/05 (“lei de Recuperacao Judicial”). No dia 17 de dezembro
de 2015, o Plano de Recuperacao Judicial apresentado pelas Companhias em
recuperacac foi aprovade na forma do artigo 45, caput, 58 1° e 2°, da lLei de
Recuperacdo Judicial, como se depreende dos relatérios de vota¢do anexo a ata. A ata
de Assembleia Geral de Credores foi encaminhada ao Juiz de Direito da 1° Vara de
Faléncias e Recuperacdes Judiciais da Comarca de Sao Paulo SP e o mesmo, em 26 de
janeiro de 2016, homologou o Plano e concedeu as Recuperandas, com fundamento no
art. 58 da Lei de Recuperacdo Judicial, a recuperacédo judicial. Durante o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017, o Fundo recebeu o total de RS 3.088, registrado na
rubrica “Recebimento por recuperagao judicial”,

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 04 de agosto de 2014
aprovou a distribuicdo ao acionista do Fundo o montante de RS 100, a titulo de
dividendos minimos PNA, a serem pagos, em conformidade com o quanto disposto no
artigo 201 da Lei das S.A., e tendo por base o balanco levantado em 30 de junho de
2014, com recursos disponiveis na conta de lucros acumulados apurados em exercicios
anteriores ao exercicio de 2013 e retidos na conta de reserva de lucros da companhia.

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 13 de fevereiro de 2015
aprovou a distribuicao ao acionista do Fundo o montante de RS 105, a titulo de
dividendos minimos PNA, a serem pagos, em conformidade com o quanto disposto no
artigo 201 da Lei das S.A., e tendo por base o balanco levantado em 31 de janeiro de
2015, com recursos disponiveis na conta de lucros acumulados apurados em exercicios
anteriores ao exercicio de 2015 e retidos na conta de reserva de tucros da companhia.

A Assemnbleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 19 de agosto de 2015
aprovou a distribuicdo ao acionista do Fundo o montante de RS 150, a titulo de
dividendos minimos PNA, a serem pagos, em conformidade com o quanto disposto no
artigo 201 da Lei das S.A., e tendo por base o balan¢o levantado em 31 de julho de
2015, com recursos disponiveis na conta de tucros acumutados apurados em exercicios
anteriores ao exercicio de 2015 e retidos na conta de reserva de lucros da companhia,
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A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 7 de marco de 2016
aprovou a distribuicéo ao acionista do Fundo o montante de RS 400, a titulo de
dividendos minimos PNA, a serem pagos, em conformidade com o quanto disposto no
artigo 201 da Lei das S.A., e tendo por base o balan¢o levantado em 31 de janeiro de
2016, com recursos disponiveis na conta de lucros acumulados apurados em exercicios
anteriores ao exercicio de 2016 e retidos na conta de reserva de lucros da Companhia.

O ajuste de equivaléncia patrimonial foi calculado com base nas demonstracdes
contabeis de 31 de dezembro de 2018. Sendo apurado ¢ resultado negativo de
equivaléncia de RS 31.480 (RS 10.854 de prejuizo em 2017, apresentado na rubrica
“Resultado de equivaléncia patrimonial”. O Administrador, com base em laudo de
avaliacéo elaborado por empresa independente, naoc identificou indicios de perdas
no valor recuperavel da Karagounis.

Demonstramos abaixo a composicdo do investimento na companhia:

2018 2017
Capital social da Karagounis 295.000  295.000
Patrimonio Liquido da Karagounis 258.988  297.809
Resuttado base para equivaléncia (39.350)  (13.568)
Total de agdes da Karagounis
Acdes ON 718 718
Acoes PN 2 2
% de participacao do Fundo 30% 80%
Valor do investimento 207.413  238.893
Valor do agio 59.500 59.500
Valor total do investimento na Karagounis 266,913 298.393

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, n&o foram realizados
novos aportes de recursos na companhia.

. Gerenciamento de Riscos

Antes de tomar qualquer tipo de decisdo com relagdo ao investimento no Fundo, o
investidor deve estar ciente dos riscos inerentes a investimentos em fundos de
investimento, especialmente em fundos de investimento imobilidrio, incluindo, mas
nao se limitando, aos mencionados abaixo.
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a) Riscos de Crédito

Inexisténcia de garantia das aplicacdes do Fundo. As aplicagdes em Fundo ndo contam
com garantia da Administradora, de quaisquer terceiros, de gualguer mecanismo de
seguro, ou do FGC. lgualmente, nem ¢ Fundo nem a Administradora prometem ou
asseguram aos cotistas qualquer rentabilidade ou remuneracdo decorrentes da
aplicacdo em cotas. Desse modo, todos os eventuais rendimentos, bem como o
pagamento do principal, provirdo exclusivamente da carteira de ativos do Fundo, a
qual esta sujeita a riscos diversos, e cujo desempenho & incerto.

Inadimpléncia dos emissores dos ativos. A parcela dos ativos do Fundo nao aplicada em
Ativos Imobilidrios deve ser aplicada em titulos de renda fixa, pUblicos ou privados, em
operagoes finais e/ou compromissadas selecionados pela Administradora.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017 a parcela dos ativos
do Fundo que nao estavam aplicadas em Ativos Imobiliarios estd aplicada em titulos
pUblicos federais.

b) Riscos de Mercado e Fatores Macroeconfmicos

A ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos que modifiguem a ordem potitica, econdmica ou
financeira atuat e influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro,
inctuindo variacoes nas taxas de juros, evenios de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas, poderdo causar oscilagdes nos valores dos empreendimentos
imobilidrios e resultar em perda, pelos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicacbes. Nao sera devida pelo Fundo, pela Administradora, Gestora ou pelo
Custodiante Qualificado, ou quaisquer de suas partes relacionadas, qualquer multa ou
penalidade, de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer danc ou prejuizo
resultante do risco aqui descrito.

Até o encerramento do exercicio de 2018 e 2017 néo foi constatada a existéncia de
indicio de perda na realiza¢&o do investimento realizado pelo Fundo.

¢) Risco de Liquidez
impossibilidade de regate das cotas do Fundo. O Fundo € constituido sob a forma de
condominio fechado, de modo que suas cotas nao sao resgatadas, salve em virtude de
sua liquidacao. Assim, o cotista ndo tera liquidez em seu investimento.
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O Fundo tem prazo de duracéo até 29 de junho de 2019, o qual podera ser alterado
pela Assembléia Geral de Cotistas.

Rentabilidade do Fundo

A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foi negativa
em 11,96% (2017 - negativa em 2,50%).

Emissdes e amortizacdes

A primeira distribuicdo de cotas do Fundo foi realizada na modatidade de oferta
plblica com esforcos restritos, nos termos da Instrucdo CVM 476/09 e o montante
subscrito foi de R$ 300.000, com valor nominal unitario de RS 1.000. O encerramento
da oferta ocorreu no dia 28 de dezembro de 2010 e foram subscritas 300 cotas por um
Unico investidor qualificado.

Em 29 de dezembro de 2010, foi realizada a integralizagao inicial de 210,20 cotas, no
valor de RS 210.200, a RS 1.000 cada cota, nos termos do Boletim de integralizacao de
Cotas.

Em 30 de junho de 2011, foram integralizadas 87,50 cotas, com valor de RS 87.500, a
RS 1.000 cada cota, nos termos do Boletim de Integralizacdo de Cotas,

Em 31 de dezembro de 2018, o patrimonio liquido € composto por 297,7000 cotas no
valor de RS 250.908 (2017 - 297,7000 cotas no valor de RS 284.985).

As integralizacbes de cotas sdo efetuadas a medida em que a Administradora fizer
chamadas de capital, de acordo com os prazos definidos em cada solicitagao. As cotas
sao integralizadas em moeda corrente nacional, em imdveis e/ou direitos relativos a
imoveis, conforme disposto no Boletim de Subscricgo. Nao havera resgate de cotas, a
nao ser pela liquidacao do Fundo.

As cotas serao amortizadas mediante deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas e,
para efeito de amortizacao, sera considerado o valor da cota vigente na data de sua
efetivacao.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, nao houve novas
emissoes nem amortizagoes de cotas.
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Politica de distribuicido dos resultados

Os resultados do Fundo serdo tratados da seguinte forma, semestralmente, até 30
(trinta) dias apds o término do exercicio social, e até 30 (trinta) dias apds o
encerramento do 1° semestre, serdo realizadas Assembleias Gerais Extraordinaria de
Cotistas que deliberardo o tratamento a ser dado aos resultados positivos apurados no
exercicio social findo e no encerramento do 1° semestre. Os rendimentos sdo divididos
aos titulares das cotas que estiverem registrados no sistema de escrituracao no Ultimo
dia (til do periodo de competéncia do pagamento.

Entende-se por resuttado do Fundo o produto decorrente das receitas das sociedades
de propésito especifico, bem como os rendimentos oriundos de aplicacdes menos as
despesas incorridas pelo Fundo ou antecipadas para serem incorridas, e constituicao
da Reserva de Reinvestimento, se houver, e demais despesas para a manutencao do
Fundo.

Por Reserva de Reinvestimento entende-se a reserva constituida com o recurso que
seria distribuido aos Cotistas antes de constituicdo da referida reserva, sendo certo
que apoés sua constituicdo, ndo havera distribuicio de rendimentos aos Cotistas. A ndo
constituicao da Reserva de Reinvestimento depende de delibera¢do em Assembleia.

O Fundo deve investir seus recursos de maneira revolvente, sendo que o Fundo
somente estara obrigado a distribuir rendimentos aos Cotistas quando da efetiva
liquidagdo de seus investimentos.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017, n&do foram
distribuidos resultados do Fundo aos cotistas.

10.Contrato de prestacéo de servicos de controladoria e gestao

11

A Administradora contratou o Banco Bradesco S.A. para prestar servicos de custodia,
controladoria e escritura¢io das cotas do Fundo. A gestdo da carteira do Fundo é
realizada pela Administradora.

.Taxa de administracio, controladoria e custodia

Administradora recebe a remuneracéo de 1% ao ano sobre o patriménio tiquido do
Fundo. A taxa de administracdo ¢ paga mensalmente até o 5° dia (til, calculada e
provisionada diariamente com base no patrimdnio liquido apurado no dia utit
imediatamente anterior. A despesa com taxa de administragdo do Fundo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018 foi de RS 2.786 (2017 - RS 2.878), registrada na
rubrica “Despesa de taxa de administracao”.

A parcela da Taxa de Administragdo correspondente ao Administrador sera
efetivamente paga conforme sua discricionariedade e ordem enviada ao Custodiante.

[9
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O Custodiante e controlador do Fundo recebem o equivalente a 0,04% ao ano sobre
patrimdnio liquido do Fundo, pelos servicos de custddia qualificada e controladoria de
ativos e passivos, observado o valor minimo mensal de RS 1,6, corrigido anualmente
pela variaco positiva do IGP-M. A despesa com taxa de custodia do Fundo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018 foi de RS 84 (2017 foi de RS 87), registrada na
rubrica “Despesas do Sistema Financeiro” e a despesa com taxa de controladoria foi de
RS 22 (2017 - RS 22), registrada na rubrica “Despesa de controladoria”.

0 Fundo n&o possui taxa de ingresso, taxa de saida ou de performance.
Patrim&nic liquido

Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2018, totalizam 297,700000 cotas, com valor patrimonial de RS
842.821,894625 cada, totalizando RS 250.908 (2017 - 297,70000 cotas, com valor
patrimonial de RS 957.289,963252 cada, totalizando RS 284.985).

Alteracdo estatutaria

A Assembleia Geral de Cotistas realizada em 28 de junho de 2018, deliberou nos
termos do artigo 17, paragrafo 2° do Regulamento, sobre a alteracdo do prazo de
duracdo do Fundo prorrogando-o até 29 de junho de 2019 com a consequente
alteracao do artigo 3° do regulamento.

14.Tributacao

0 Fundo, conforme legistacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de
renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o
artigo 36 da Instrucdo Normativa RFB No. 1585 de 02 de setembro de 2015,
parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que
estdo sujeitos & incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte, IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com artigo 40 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos distribuidos
pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercade de balcdao organizado ficam
isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das
pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagao em vigor.
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15.Demandas judiciais
N&do ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administragao do Fundo.

16.0utros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucio n° 381/03 da Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM),
registre-se que a Administradora, no periodo, nac contratou nem teve servicos
prestados pela BDO RCS Auditores Independentes relacionados aos fundos de
investimento por ele administrados que ndo aos servicos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam o auditor nao deve
auditar o seu proprio trabatho, nem exercer funces gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

17.Partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo tem RS 22.690 (2017 - RS 19.904) relativo a taxa
de administracdo a pagar a Administradora, sendo que foi reconhecida durante o
exercicio uma despesa com taxa de administracdo de RS 2.786 (2017 - RS 2.878).

18.Evento subsequente
N&o acorreram eventos subsequentes apds a data de encerramento do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2018.

19.informagdes adicionais
A diretora e o contabilista responsaveis pelo Fundo na data base sao os seguintes:

Alenir de Oliveira Romanello Ricardo Ignacio Rocha
Diretora responsavel CRC 1 SP 213357/0-6 T-PR
Contador
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