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RELAT,(')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)

Sao Paulo - SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fundo de Investimento Imobiliario Caixa
Desenvolvimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2017 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opiniao, exceto quanto aos assuntos descritos na secao a seguir intitulada “Base para opiniao
com ressalva”, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Caixa Desenvolvimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2017, o desempenho de suas operacdes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinidao com ressalva

Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo possuia investimento no montante de RS 298.393 mil na
Companhia Karagounis Participacdes S.A., representando 104,7% do seu patriménio liquido. Nao
tivemos acesso as demonstracdes contabeis auditadas dessa Companhia relativas ao exercicio findo
naquela data. Como consequéncia, ndao nos foi possivel através da aplicacdo de procedimentos
alternativos de auditoria nos certificarmos sobre a adequacao dos valores registrados pelo Fundo e
sobre eventuais efeitos no valor investido pelo Fundo sobre as demonstracdes contabeis findas em 31
de dezembro de 2017.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”. Somos
independentes em relacao ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
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
opiniao com ressalva.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria foram descritos na secao “Base para opiniao com ressalva”, por
esse motivo nao estao sendo apresentados em nosso relatorio.
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Responsabilidade da administracdo do Fundo sobre as demonstracées contabeis

A Administracao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes 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 elaboracao de demonstracoes contabeis
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracoes contabeis, a Administracao é responsavel pela avaliacdo 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 elaboracao das demonstracdes contabeis, a ndo ser
que a Administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou ndao tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela administracdo do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisdao do processo
de elaboracao das demonstracdes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao 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 distorcoes relevantes existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes 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 distorcao relevante nas demonstracoes 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 opinido. O risco de ndo deteccao 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, falsificacao, omissao ou representacoes falsas intencionais.

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndao, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administracao do Fundo;

= Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

* Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a eventos ou
condicoes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional
do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes contabeis individuais e consolidadas ou
incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condicOes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracées contabeis, inclusive as
divulgacoes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos
em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do
assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 27 de marco de 2018.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC2S

Contador CRC 1 SP 120359/0-8



Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2017 e de 2016
Em milhares de reais

% sobre

% sobre PL Passivo e patrimdnio liquido

1,16  Circulante

1,16  Encargos a pagar
- Taxa de administracao e controladoria

104,62 Patriménio liquido

104,62 Cotas integralizadas

80,52 Amortizacao de cotas
20,13 Prejuizos acumulados

Ativo 2017 PL 2016
Circulante 6.516 2,30 3.404
Caixa e equivalente de caixa (Nota 4) 6.516 2,30 3.404
Disponibilidade 1 - 1
Aplicacdes interfinanceiras de liquidez 6.515 2,30 3.403 1,16
Nao Circulante 298.393 104,70 309.247
Investimento (Nota 5) 298.393 104,70 309.247
I?articipac,éo em socidade de proposito especifico 238.000 83,51 238.000
Agio na aquisicao de Investimento 59.500 20,88 59.500
Equivaléncia Patrimonial 893 0,31 11.747 3,97
Total do ativo 304.909 107,00 312.651

105,78 Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.

% sobre % sobre
2017 PL 2016 PL

19.924 7,00 17.079 5,78
18 0,01 50 0,02
19.906 6,99 17.029 5,76
284.985 100,00 295.572 100,00
297.700 104,46 297.700 100,72
(12.715) (4,46) (2.128) (0,72)
304.909 107,00 312.651 105,78




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

Demonstracao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016
Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

Composicao do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado de equivaléncia patrimonial
Receitas de dividendos
Recebimento por recuperacéo judicial

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Outros Ativos Financeiros

Apropriacéo de rendimentos

Outras Receitas/Despesas

Despesa de Taxa de Administragéo

Depesas do Sistema Financeiro

Despesa de Servigos Técnicos Especializados
Despesa de Taxa de Controladoria

Despesas Tributarias

Outras Despesas Administrativas

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas
Prejuizo liquido por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.

2017 2016
(7.766) (948)
(10.854) (4.442)

- 400

3.088 3.094
(7.766) -948

329 50

329 50
(3.150) (3.188)
(2.878) (2.940)
(152) (162)

(16) (41)

(22) (22)

(74) (11)

(8) (12)
(10.587) (4.086)
297,700000 297,700000
(35.562,44) (24.698,97)
957.289,96 981.879,35



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

Demonstracoes das Mutacoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016
Em milhares de reais

Cotas
subscritas e Prejuizos

integralizadas acumulados Total

Em 31 de dezembro de 2015 297.700 1.958 299.658
Resultado do exercicio - (4.086) (4.086)
Em 31 de dezembro de 2016 297.700 (2.128) 295.572
Resultado do exercicio - (10.587) (10.587)
Em 31 de dezembro de 2017 297.700 (12.715) 284.985

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



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

Demonstracao de fluxo de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016
Em milhares de reais

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais 2017 2016
Recebimento por Recuperagéo Judicial 3.088 3.094
Recebimento de Dividendos - Karagounis Participacoes - 400
Rendimentos de Aplicagbes Interfinanceiras de Liquidez 255 38
Pagamento de Taxa de Fiscalizagdo CVM (46) (55)
Pagamento de Controladoria (22) (22)
Pagamento de Custodia (88) (89)
Demais Pagamentos (75) (69)
Caixa Liquido provenientes das Atividades Operacionais 3.112 3.297
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 3.112 3.297
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio 3.404 107
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio 6.516 3.404

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes contabeis.



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

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢ées contabeis em
31 de dezembro de 2017 e de 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario (“Fundo”),
administrado pela Caixa Econdémica 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 2018, o qual pode ser alterado pela Assembleia Geral de Cotistas,
sendo aprovado seu funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) em 17
de dezembro de 2010.

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

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

Nao houve negociacao de cotas durante os exercicios findos em 31 de dezembro de
2017 e de 2016.

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

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

O Fundo possui passivo circulante superior ao ativo circulante, nao 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
serao liquidadas com recursos oriundos das chamadas de capital e do recebimento de
dividendos da companhia investida.

. Apresentacao das demonstracdes contabeis
As demonstracoes contabeis foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento
imobiliario, previstas na Instrucao CVM n° 516/11 e demais normas e orientacoes
emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢ées contabeis em
31 de dezembro de 2017 e de 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

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

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

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

As demonstracoes contabeis foram aprovadas pela Administracao em 27 de marco de
2018.

3. Praticas contabeis e critérios de apuracao

a) Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depodsitos bancarios e aplicacoes

financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdao sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

b) Classificacdo dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais 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 sao registrados ao valor justo por meio do
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢ées contabeis em
31 de dezembro de 2017 e de 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

resultado.

lll. Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros para negociacao (mensurados ao valor 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.

VI. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao
Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.

. Aplicacoes interfinanceiras de liquidez: as operacdes compromissadas se referem a
compra de titulos com o compromisso de venda em data futura com rentabilidade ou
parametro de remuneracao estabelecido na data da contratacdo, ou seja, sao
aplicacoes financeiras, com lastro de titulos publicos federais, sendo realizadas
sempre com instituicdes financeiras do mercado.

¢) Investimentos
As acbes detidas pelo Fundo da companhia investida sdo classificadas como um
instrumento de patrimonio e estdo contabilizadas pelo método de equivaléncia
patrimonial, tendo sido, inicialmente, reconhecidas pelo seu valor de custo de
aquisicao, conforme dispée 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 é representado pela diferenca positiva entre o valor pago e/ou a pagar pela
aquisicao e o valor patrimonial da parcela do capital da companhia adquirida

d) Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

e) Ativos financeiros de natureza imobiliaria
O Fundo pode investir em ativos Imobiliarios conforme definido no regulamento do
Fundo, aqui considerados (a) direitos reais sobre bens imdveis, inclusive direitos reais
12



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

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢ées contabeis em
31 de dezembro de 2017 e de 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

de superficie; e (b) cotas ou acdes de sociedades de proposito especifico que exercam
preponderantemente, seja diretamente ou por meio de sociedades controladas ou
coligadas (inclusive por intermédio de consorcios), atividades relacionadas ao setor
imobiliario, como incorporacao imobiliaria, administracdo imobiliaria, locacao,
corretagem imobiliaria, securitizacao de créditos imobiliarios e construcao.

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 aquisicao do terreno, execucao da obra ou lancamento
comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro.

. Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2017 2016
Disponibilidades 1 1
Aplicacodes interfinanceiras de liquidez 6.515 3.403
Total 6.516 3.404

Aplicacdes interfinanceiras de liquidez (Operacdo compromissada)

2017 2016
Operacées Compromissadas Valor de Vencimento Valor de Vencimento
mercado mercado
Notas do Tesouro Nacional - Série B 6.515 02/01/2018 - -
Letras do Tesouro Nacional - - 3.403 02/01/2017

A parcela dos ativos do Fundo nao aplicada em Ativos Imobiliarios € aplicada em titulos
de renda fixa, publicos ou privados, em operacoes finais e/ou compromissadas
selecionados pela Administradora.

. Investimentos

O Fundo detém acbes sem negociacdo em Bolsa, avaliadas pelo método de
equivaléncia patrimonial, da Karagounis Participacdoes S.A. (“Karagounis”), empresa
localizada na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul. A Companhia foi
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario
CNPJ 13.020.465/0001-56

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Notas explicativas da Administradora as demonstra¢ées contabeis em
31 de dezembro de 2017 e de 2016

Em milhares de reais, exceto quando especificado

constituida em 28 de outubro de 2010, e tem por objetivo social a gestao e exploracao
de patrimonio imobiliario localizado na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, diretamente ou através de outra companhia, desenvolvimento, construcao,
edificacdo e incorporacao de bens imoveis; (b) aquisicao, contratacdao ou outorga de
direitos associados, tais como direito de superficie, usufruto, concessao 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 imoveis:

* Imodvel localizado no Bairro de Humaita a Avenida Padre Leopoldo Bretano, 700,
no municipio de Porto Alegre, objeto da matricula n° 157.920 do livro n° 2 do
Registro Geral, a folha 001, da 4° Zona de Registro de Imédveis de Porto Alegre,
perfazendo 67.815,41 m2 de area onde serao realizadas as atividades objeto da
Companhia.

« Uma fracao (83.107,277036 m?) da parcela desmembrada do imovel localizado
no Bairro de Humaitd, sem quarteirao delimitado, de forma irregular, no
municipio de Porto Alegre, objeto da matricula n° 157.918 do livro 2 do
Registro Geral, a folha 001, da 4° Zona de Registro de Imoveis de Porto Alegre
(Imével 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 emissao, 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 acoes, de
forma que o Fundo passe a deter 80% do capital social total e votante da
Companhia.

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis Participacoes S.A., realizada em 24
de junho de 2011, deliberou o aumento de capital no valor de RS 0,215 (duzentos e
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quinze reais) mediante a emissao, em favor do acionista, conforme abaixo descrito:

e 172 (cento e setenta e duas) acOes 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
quinhentos mil reais) destinados a conta reserva de capital da Companhia, a
titulo de agio na emissdao dessas acoes, de forma que o Fundo de Investimento
Imobiliario Caixa Desenvolvimento Imobiliario continue detendo 80% do capital
social total e votante da Companhia e,

e 43 (quarenta e trés) acdes ordinarias, 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 acoes ordinarias votantes da Companhia.

Em decorréncia do aumento de capital acima mencionado, foi determinada a alteracao
do Estatuto 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) acdes, sendo 718 (setecentos e dezoito) acbes ordinarias e 1 (uma) acao
preferencial Classe A detida pelo Fundo e 1 (uma) acao preferencial Classe B detida
pela OAS Empreendimento S.A., todas nominativas e sem valor nominal, totalmente
integralizadas em moeda corrente nacional.

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

Em 9 de setembro de 2011, a Karagounis constituiu trés empresas com propositos
especificos de realizar incorporacbes imobiliarias, quais sejam: Albizia
Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda., Okami Empreendimentos Imobiliarios SPE
Ltda. e Acaua 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 movimentacdes financeiras relevantes.
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Em 31 de marco de 2015, a controladora da Karagounis, OAS Empreendimentos S.A. -
Em recuperacado judicial (“OASE”), por questoes estratégicas em razao da situacao
financeira desfavoravel que se encontrava juntamente com a OAS Iméveis S.A. - Em
recuperacao judicial e algumas outras companhias do Grupo OAS, ajuizou pedido de
recuperacao judicial, distribuido no Foro Central da Comarca da Capital do Estado de
Sao 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
recuperacao foi aprovado na forma do artigo 45, caput, 88 1° e 2°, da Lei de
Recuperacao Judicial, como se depreende dos relatorios de votacao 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 Recuperacao Judicial, a recuperacao 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 recuperacao judicial”.

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 04 de agosto de 2014
aprovou a distribuicdo ao acionista do Fundo o montante de R$ 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 distribuicdo 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 lucros da companhia.

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 19 de agosto de 2015
aprovou a distribuicdo ao acionista do Fundo o montante de R$ 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 balanco levantado em 31 de julho 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 lucros da companhia.

A Assembleia Geral Extraordinaria da Karagounis realizada em 7 de marco de 2016
aprovou a distribuicdo ao acionista do Fundo o montante de R$ 400, a titulo de
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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
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 do exercicio findo em 31 de dezembro de 2017
foi calculado com base nas demonstracdes contabeis de 31 de outubro de 2017. Sendo
apurado o resultado de equivaléncia de (RS 10.854), apresentado na rubrica “Ativos
financeiros de natureza imobiliaria - Resultado de equivaléncia patrimonial”. O
Administrador, com base em laudo de avaliacao elaborado por empresa
independente, nao identificou indicios de perdas no valor recuperavel da
Karagounis.

Demonstramos abaixo a composicao do investimento na companhia:

2017 2016
Capital social da Karagounis 295.000 295.000
Patrimonio Liquido da Karagounis 297.809 312.184
Total de acdes da Karagounis
Acoes ON 718 718
Acbes PN 2 2
% de participacao do Fundo 80% 80%
Valor do investimento 249.747
Valor do agio 59.500

59.500

Valor total do investimento na Karagounis 298.393 309.247

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016, nao foram realizados
novos aportes de recursos na companhia.

. Gerenciamento de Riscos

Antes de tomar qualquer tipo de decisao com relacao ao investimento no Fundo, o
investidor deve estar ciente dos riscos inerentes a investimentos em fundos de
investimento, especialmente em fundos de investimento imobiliario, incluindo, mas
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nao se limitando, aos mencionados abaixo.

a) Riscos de Crédito

Inexisténcia de garantia das aplicacdes do Fundo. As aplicacées em Fundo nao contam
com garantia da Administradora, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro, ou do FGC. Igualmente, nem o Fundo nem a Administradora prometem ou
asseguram aos cotistas qualquer rentabilidade ou remuneracao decorrentes da
aplicacao em cotas. Desse modo, todos os eventuais rendimentos, bem como o
pagamento do principal, provirao exclusivamente da carteira de ativos do Fundo, a
qual esta sujeita a riscos diversos, e cujo desempenho é incerto.

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

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2016 e 2015 a parcela dos ativos
do Fundo que nao estavam aplicadas em Ativos Imobiliarios esta aplicada em titulos
publicos federais.

b) Riscos de Mercado e Fatores Macroeconémicos

A ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais
de mercado ou, ainda, de eventos que modifiquem a ordem politica, econémica ou
financeira atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro,
incluindo variagées nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas, poderao causar oscilacées nos valores dos empreendimentos
imobiliarios e resultar em perda, pelos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicacoes. 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 dano ou prejuizo
resultante do risco aqui descrito.

Até o encerramento do exercicio de 2017 e 2016 nao foi constatada a existéncia de
indicio de perda na realizacao do investimento realizado pelo Fundo.

¢) Risco de Liquidez
Impossibilidade de regate das cotas do Fundo. O Fundo é constituido sob a forma de
condominio fechado, de modo que suas cotas nao sao resgatadas, salvo em virtude de
sua liquidacao. Assim, o cotista ndo tera liquidez em seu investimento.
18
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O Fundo tem prazo de duracao até 29 de junho de 2018, o qual podera ser alterado
pela Assembléia Geral de Cotistas.

7. Rentabilidade do Fundo
A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 foi negativa
em 2,50% (2016 - negativa em 2,45%).

8. Emissdes e amortizacdes
A primeira distribuicao de cotas do Fundo foi realizada na modalidade de oferta
publica com esforcos restritos, nos termos da Instrucao CVM 476/09 e o montante
subscrito foi de RS 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 integralizacao 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 Integralizacao de Cotas.

Em 31 de dezembro de 2017, o patriménio liquido é composto por 297,7000 cotas no
valor de RS 284.985 (2016 - 297,7000 cotas no valor de RS 292.305).

As integralizacbes de cotas sao efetuadas a medida em que a Administradora fizer
chamadas de capital, de acordo com os prazos definidos em cada solicitacao. As cotas
sao integralizadas em moeda corrente nacional, em imoveis e/ou direitos relativos a
imoveis, conforme disposto no Boletim de Subscricao. 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 amortizacdo, sera considerado o valor da cota vigente na data de sua

efetivacao.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016, ndao houve novas
emissdes nem amortizacoes de cotas.

9. Politica de distribuicdo dos resultados
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Os resultados do Fundo serdo tratados da seguinte forma, semestralmente, até 30
(trinta) dias apos o término do exercicio social, e até 30 (trinta) dias apds o
encerramento do 1° semestre, serdo realizadas Assembleias Gerais Extraordinaria de
Cotistas que deliberarao o tratamento a ser dado aos resultados positivos apurados no
exercicio social findo e no encerramento do 1° semestre. Os rendimentos sao 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 resultado do Fundo o produto decorrente das receitas das sociedades
de proposito especifico, bem como os rendimentos oriundos de aplicacoes 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 apos sua constituicao, nao havera distribuicao de rendimentos aos Cotistas. A nao
constituicao da Reserva de Reinvestimento depende de deliberacao 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
liquidacao de seus investimentos.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016, nao foram
distribuidos resultados do Fundo aos cotistas.

10.Contrato de prestacdo de servicos de controladoria e gestao

11

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

.Taxa de administracao, controladoria e custoédia

Administradora recebe a remuneracao de 1% ao ano sobre o patrimoénio liquido do
Fundo. A taxa de administracdo é paga mensalmente até o 5° dia util, calculada e
provisionada diariamente com base no patrimonio liquido apurado no dia util
imediatamente anterior. A despesa com taxa de administracao do Fundo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017 foi de RS 2.878 (2016 - RS 2.940), registrada na
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rubrica “Despesa de taxa de administracao”.

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

O Custodiante e controlador do Fundo recebem o equivalente a 0,04% ao ano sobre
patrimonio 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 variacao positiva do IGP-M. A despesa com taxa de custodia do Fundo no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2017 foi de RS 87 (2016 foi de RS 89), registrada na
rubrica “Despesas do Sistema Financeiro” e a despesa com taxa de controladoria foi de
RS 22 (2016 - RS 22), registrada na rubrica “Despesa de controladoria”.

O Fundo nao possui taxa de ingresso, taxa de saida ou de performance.
Patriménio liquido

Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2017, totalizam 297,700000 cotas, com valor patrimonial de RS
957.289,963252 cada, totalizando RS 284.985 (2016 - 297,70000 cotas, com valor
patrimonial de RS 981.879,354552 cada, totalizando RS 292.305).

.Alteracao estatutaria

A Assembleia Geral de Cotistas realizada em 28 de marco de 2017, deliberou nos
termos do artigo 17, paragrafo 2° do Regulamento, sobre a alteracdao do prazo de
duracdao do Fundo prorrogando-o até 29 de junho de 2018 com a consequente
alteracao do artigo 3° do regulamento.

Tributacao

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

De acordo com artigo 40 da referida Instrucao Normativa, os rendimentos distribuidos
pelos Fundos de Investimento Imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado ficam
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isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacao em vigor.

Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administracao do Fundo.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM),
registre-se que a Administradora, no periodo, nao contratou nem teve servicos
prestados pela BDO RCS Auditores Independentes relacionados aos fundos de
investimento por ele administrados que nao 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 trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo tem RS 19.904 (2016 - RS 17.029) relativo a taxa
de administracao a pagar a Administradora, sendo que foi reconhecida durante o
exercicio uma despesa com taxa de administracao de RS 2.878 (2016 - RS 2.940).

Evento subsequente
Nao ocorreram eventos subsequentes apos a data de encerramento do periodo findo

em 31 de dezembro de 2017.
Informacdes adicionais

Os Administradores e o contabilista responsaveis pelo Fundo na data base sao os
seguintes:

Flavio Eduardo Arakaki
Vice-Presidente interino

Ricardo Ignacio Rocha
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