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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(Administrado pela Caixa Econémica Federal)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae ("Fundo"),
que compreendem o balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracoes do
resultado, das mutacgdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa - método direto para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contébeis significativas
e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacoes 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 imobiliario regulamentados pela Instru¢do CVM ne. 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na sec¢ao intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Coédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cuamprimos
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

Chamamos a atencdo para a Nota 7 as demonstragoes financeiras que descreve os riscos de possiveis
mudancas em politicas e formas de distribuicao de resultados apurados pelo Fundo. Nossa opinido nao
estd modificada em relacdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers, Av. Brigadeiro Faria Lima 3732, 162 andar, partes 1 e 6, Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32,
Sdo Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(Administrado pela Caixa Econémica Federal)

Porque um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao do valor justo da propriedade
para investimento (Notas 3(d) e 4(a))

Conforme apresentado no balanco patrimonial de
31 de dezembro de 2021, os recursos do Fundo
estdo aplicados substancialmente em propriedade
para investimento.

A mensuracao do valor justo da propriedade para
investimento é obtida por meio da metodologia de
avaliacdo para mensuracdo do valor justo, com base
em laudo de avaliagdo imobiliria elaborado por
empresa especializada, que considera rentabilidade
futura por meio de fluxo de caixa descontado.

Considerando a subjetividade na apuracao do valor
justo da propriedade para investimento, com o
envolvimento de julgamento, por parte da
Administradora e de empresa especializada
contratada, e a sua relevancia em relacio ao
patrimoénio liquido do Fundo e a consequente
apuracdo do valor de sua cota, a mensuracao desse
investimento foi considerada area de foco em
nossa auditoria.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
o entendimento do processo adotado pela
Administradora para a mensuracao do valor justo
da propriedade para investimento.

Inspecionamos o laudo de avalia¢do imobiliaria,
elaborado por empresa especializada, para a
propriedade para investimento, utilizado como base
para mensuracao do valor justo.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificagdo de ativos dessa natureza, analisamos a
metodologia de célculo e as premissas adotadas
pela Administradora e empresa especializada, na
construcao do modelo de mensuracao, bem como
analisamos o alinhamento dessas premissas e desse
modelo com as praticas usualmente utilizadas

pelo mercado.

Consideramos que as premissas adotadas pela
Administradora na mensuracao do valor justo da
propriedade para investimento divulgadas nas
demonstracoes financeiras sdo consistentes e de
acordo com as informacoes analisadas em

nossa auditoria.

Outros assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstragoes financeiras relativas do exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foi
conduzido sob a responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatério de auditoria

com data de 31 de marco de 2021, sem modificagGes.

Responsabilidades da administracio e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragido do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacio dessas demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario regulamentados pela Instrucio CVM ne 516, e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracoes financeiras livres de distor¢ao relevante,

independentemente se causada por fraude ou erro.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(Administrado pela Caixa Econémica Federal)

Na elaboracao das demonstracoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacido da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢do das demonstragoes financeiras.

A continuidade das operacoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da
prerrogativa dos cotistas em amortizar ou resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstracées financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras, tomadas em conjunto,
estdo 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 nao uma garantia
de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, sempre
detectarao as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcées 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 econdomicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracées financeiras.

Como parte de uma 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 financeiras,
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 detecc¢io de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administragdo do Fundo.

« Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracao do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢oes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em
continuidade operacional.



DocuSign Envelope ID:

A2A2DA75-B568-4C07-9488-BDD430C5D9A8

pwe

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

« Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstracGes financeiras representam as correspondentes transagoes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracido 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 comunicagio com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras do
exercicio 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 divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sdo Paulo, 31 de marco de 2022

i

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP000160/0-5
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae

CNPJ: 10.991.914/0001-15

(Administrado pela Caixa Econémica Federal)

CNPJ: 00.360.305/0001-04

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de Reais

ATIVO Notas 31/12/2021 31/12/2020
Circulante 7.520 7.844
Disponibilidades 23 1.765
Depositos bancéarios N.3.b 23 1.765
Ativos Financeiros 7.497 6.079
De natureza n&o imobiliaria 7.497 6.079
Operagbes compromissadas 7.497 6.079
N&ao Circulante 104.500 132.900
Investimento 104.500 132.900
Propriedade para investimento N.4 104.500 132.900
Outros valores e bens 12 18
TOTAL DO ATIVO 112.032 140.762
PASSIVO
Circulante 1.055 2.025
Rendimentos a distribuir aos cotistas N.8 637 1.578
Prestadores de servigos 67 57
Taxa de administragdo e custédia 59 99
Impostos e contribui¢Bes a recolher 292 291
TOTAL DO PASSIVO 1.055 2.025
PATRIMONIO LIQUIDO
Cotas 68.518 68.518
Cotas integralizadas 68.518 68.518
Reserva estatutéaria 6.822 6.207
Ajuste de avaliagdo a valor justo 37.826 66.226
Prejuizos acumulados (2.189) (2.214)
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 110.977 138.737
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 112.032 140.762

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
CNPJ: 10.991.914/0001-15

(Administrado pela Caixa Econémica Federal)
CNPJ: 00.360.305/0001-04

Demonstracgao do resultado do exercicio
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de Reais

Propriedade para investimento

Receita de aluguéis
Ajuste ao valor justo

Resultado liquido da propriedade parainvestimento

Rendimento de operacbes compromissadas
OperacBes compromissadas

Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza néo imobiliaria
Outras receitas e despesas

Despesas com taxa de administragéo e custddia
Taxa de fiscalizacdo CVM

Servigos técnicos especializados

Outras receitas e despesas

Resultado liquido de outras receitas e despesas
Lucro/(Prejuizo) liquido dos exercicios

Quantidade de cotas
Lucro/(Prejuizo) liquido por cotas

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstracées financeiras.

31/12/2021  31/12/2020
17.738 19.417
(28.400) (8.862)
(10.662) 10.555
237 144

237 144

237 144
(1.132) (1.143)
(24) (24)
(216) (82)
(16) (53)
(1.388) (1.302)
(11.813) 9.397
1.712.950 1.712.950
(6,8963) 5,4856
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae

CNPJ: 10.991.914/0001-15

(Administrado pela Caixa Econémica Federal)
CNPJ: 00.360.305/0001-04

Demonstracdo das mutagcdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de Reais

Em 31 de dezembro de 2019

Alocacéo do ajuste a valor justo das propriedades para investimento
Lucro liquido do exercicio

Distribuicdo de rendimentos

Constituicdo de reserva

Pagamento de servigos de engenharia e gerenciamento de obras

Em 31 de dezembro de 2020

Alocacao do ajuste a valor justo das propriedades para investimento
Prejuizo do exercicio
Distribuicdo de rendimentos

Constituicdo de reserva
Pagamento de servigos de engenharia e gerenciamento de obras

Em 31 de dezembro de 2021

As notas explicativas da administracdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Ajuste de
Cotas Reserva avaliacdo a valor Prejuizos
Integralizadas Estatutéaria justo Acumulados Total

68.518 6.077 75.088 (2.213) 147.470

- - (8.862) 8.862 -

- - - 9.397 9.397

- - - (17.347) (17.347)

- 913 - (913) -

(783) - (783)

68.518 6.207 66.226 (2.214) 138.737

- - (28.400) 28.400 -

- - - (11.813) (11.813)

- - - (15.734) (15.734)

- 828 - (828) -

(213) - (213)

68.518 6.822 37.826 (2.189) 110.977
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
CNPJ: 10.991.914/0001-15

(Administrado pela Caixa Econémica Federal)
CNPJ: 00.360.305/0001-04

Demonstracéo dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de Reais

31/12/2021 31/12/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 17.738 19.417
Recebimento de operacdes compromissadas 237 144
Pagamento de despesas com taxa de administracédo e custddia (1.265) (1.167)
Pagamento de outras despesas administrativas (28) (35)
Pagamento de despesas com prestadores de servigcos (332) (882)
Caixa liquido das atividades operacionais 16.350 17.477
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos (16.674) (17.173)
Caixa liquido das atividades de financiamento (16.674) (17.173)
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (324) 304
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 7.844 7.540
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio (.520 /.844

As notas explicativas da administracdo sado parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

1 Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Caixa CEDAE (“Fundo”), administrado pela Caixa
Economica Federal, foi constituido sob a forma de condominio fechado em 14 de julho de 2009
e iniciou suas operacoes em 1° de marco de 2010, com prazo indeterminado de duracgao, nos
termos da Instrucdo Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472/2008, e o seu registro
de funcionamento foi concedido pela CVM por meio do OFICIO/CVM/SIN/GIE/N° 238/2010

datado de 2 de fevereiro de 2010.

O Fundo tem por objeto a obtencao de renda por meio do investimento realizado no imdvel
comercial situado na Avenida Presidente Vargas, 2655 - Cidade Nova - Rio de Janeiro/RJ,
entregue pronto para uso e feito sob medida na modalidade turn key para o exercicio das

atividades administrativas da CEDAE — Companhia Estadual de Aguas e Esgotos.

A CEDAE integralizou 4.500 cotas do Fundo com a entrega, ao Fundo, da propriedade do
terreno onde foi construido o empreendimento, tomando por base laudo de avaliacao emitido
pela Enprav Engenharia Projetos e Avaliacbes Ltda., inscrita sob o CNPJ/ME n°
03.310.481/0001-20, datado de 12 de junho de 2009, no valor de R$ 4.500, nos termos do art.
12 da Instrucdo CVM n° 472/08. As 64.018 cotas remanescentes foram distribuidas no
mercado pelo valor de R$ 1 cada. As quantidades de cotas mencionadas nesse paragrafo nao
consideram o desdobramento de cotas realizado posteriormente conforme detalhado a seguir.

Desde 20 de julho de 2020 as cotas emitidas pelo Fundo passaram a ser negociadas na forma
desdobradas, de forma que cada 1 cota do Fundo passou a corresponder a 25 cotas. Assim, apos
o desdobramento, o total de cotas passou a ser de 1.712.950 cotas, com a consequente alteragao
do valor base de cada cota, na mesma proporc¢ao, permanecendo inalterado o somatoério do
valor das referidas cotas. As cotas resultantes do desdobramento sdo da mesma espécie e classe
e conferem aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.

Em 28 de setembro de 2021 foi celebrado pelo Fundo um novo contrato de locacao com a
CEDAE, o qual refletiu os termos e condicoes aprovados pelos cotistas do Fundo, por meio de

Consulta Formal encerrada em 24 de setembro de 2021.

Assim, considerando o encerramento da vigéncia do contrato anterior em 27 de setembro de
2021, 0 novo prazo de locacdo do imoével teve inicio em 28 de setembro de 2021 e se encerrara

em 28 de setembro de 2031.

O Fundo possui suas cotas negociadas no Mercado de Balcao Organizado administrado pela
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao sob o cédigo CXCE11B, sendo que a tltima negociacao ocorrida
no exercicio foi realizada em 30 de dezembro de 2021, com preco de fechamento de R$ 45,50

(2020 - R$ 104,00).

As aplicacoes realizadas pelos cotistas no Fundo nao contam com a garantia da Administradora

ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Apresentacio das demonstracgoes financeiras

As demonstracoes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentadas pela Instrucao
CVM n° 516/11, Instrucdo CVM n° 472/08 e demais orientacées e normas emitidas pela CVM,
conforme aplicavel.

A elaboracdo das demonstragoes financeiras exige que a administracdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o resultado do exercicio. O uso de estimativas
se estende para valor justo da propriedade para investimento e para as provisoes necessarias
como contas a pagar e outras provisoes similares. Os resultados efetivos podem variar em
relacdo as estimativas.

As demonstracoes financeiras foram aprovadas pela Administracao em 31 de marco de 2022.
Resumo das principais praticas contabeis e critérios de apuracao

a. Apuracao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e
aplicacoes financeiras em operacoes compromissadas, cujo vencimento das operacoes na data
da efetiva aplicacao é igual ou inferior a 9o dias e apresentam risco insignificante de mudanca
de valor justo, que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa era representado
pelas disponibilidades em moeda nacional e aplicacoes financeiras em operacoes
compromissadas, nos montantes de R$ 7.520 e R$ 7.844, respectivamente.

As aplicacoes interfinanceiras de liquidez sao representadas por operacdes compromissadas e
sao registradas pelo valor de aquisicao, acrescido dos rendimentos auferidos. Essas operacoes
foram contratadas a taxas praticadas no mercado interbancario.

¢. Passivo circulante

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os encargos
incorridos pro rata die.

d. Propriedades para investimento

Inicialmente os iméveis sao contabilizados pelo custo de aquisicao e classificados na categoria
de propriedade para investimento. O custo de aquisicao inclui todos os gastos da transacao
diretamente atribuiveis a operacao de compra, tais como taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios advocaticios.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Os imoveis classificados na categoria de propriedade para investimento, apés o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente contabilizados pelo valor justo, de forma
que os impactos em seus valores sao reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por
valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negocio e dispostas a realizar a transacao, sem que represente
uma operacao forcada. Incluem-se nessa categoria os imoveis que estdo em construcao,
imoveis adquiridos para auferir renda e imdveis com apreciacao de capital de longo prazo.

A propriedade para investimento estd demonstrada pelo seu respectivo valor justo, o qual foi
obtido por meio de laudo de avaliacdo elaborado por entidade profissional com qualificagdo
reconhecida e validado pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo da
propriedade para investimento é reconhecida na demonstracio do resultado do exercicio, no
exercicio em que a referida valorizacao ou desvalorizacao tenha ocorrido.

Propriedade para investimento

A movimentacao ocorrida na conta propriedade para investimento nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2021 e de 2020 est4 apresentada a seguir:

2021 2020
Saldo no inicio do exercicio 132.900 141.762
Ajustes ao valor justo da propriedade para investimento (28.400) (8.862)
Saldo final do exercicio 104.500 132.900

Descricao do empreendimento

Abaixo as caracteristicas do imével de propriedade do Fundo conforme certidao de Habite-se
n° 21/0030/2012 expedida pela Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura da Cidade
do Rio de Janeiro:

Imoével: Edificio Nova CEDAE

Endereco: Av. Presidente Vargas, 2.655 - Cidade Nova - Rio de Janeiro - RJ
Metragem: Area total: 19.938,07 m2

Estagio: Locado para Companhia Estadual e Aguas e Esgotos - CEDAE

Imoével comercial com area total de 19.938,07 m?2, assim
constituida: (i) 1 pavimento de acesso, lojas e dependéncias do
prédio; (ii)) 1 pavimento de dependéncias do prédio e
Caracteristicas: | estacionamento com 20 vagas cobertas; (iii) 1 pavimento de
garagem elevado com 82 vagas cobertas; (iv) 5 pavimentos de salas
comerciais; e (v) 1 pavimento destinado a dependéncias de uso
comum do prédio.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

O imovel para renda do Fundo encontra-se segurado quanto aos riscos e aos montantes
maximos abaixo mencionados, dentre outros:

Natureza do Limite maximo de

Tipo de cobertura

bem indenizacao
Edificio Nova ..
CEDAE Danos materiais R$ 142.085
Perda / despesa de aluguel
(3 meses) R$ 2.070

Em 31 de dezembro de 2021 o valor justo do imdvel esta suportado por laudo de avaliacao do
imovel, elaborado com data de referéncia em novembro de 2021, pela Colliers International do
Brasil Consultoria Ltda., cadastrada no CNPJ/ME sob n°® 02.636.857/0001-28. A avaliacdo
levou em consideracao o cenario atual, com o edificio locado, por meio de um fluxo de caixa
descontado considerando o contrato atual e ao final dele, considerou-se que o imovel seria
levado a mercado e locado com um contrato hipotético, no qual o valor de locacao foi definido
pelo método comparativo direto. O fluxo de caixa apresenta horizonte de 10 anos, ao final do
qual é simulada a venda da propriedade. Foram analisadas ainda informac6es complementares
de apoio obtidas durante a vistoria ao local, que serviram de base para os calculos e apropriacao
final de valor. O imovel foi avaliado considerando que esté livre e desembaracado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor.

As principais premissas utilizadas para obtencdo do valor justo do imo6vel na data base das
demonstragoes financeiras estao descritas abaixo:

a) Meétodo utilizado: capitalizacao da renda através do fluxo de caixa descontado;
b) Periodo de analise: 10 anos;

¢) Taxa de desconto: 9,25% ao ano;

d) Probabilidade de renovacao de contrato: 75%

Valores reconhecidos nos resultados dos exercicios
Despesas operacionais que nao

geram rendas de aluguéis 2021 2020
Consultoria juridica 49 21
Servicos prestados PJ 10 -
Servicos de engenharia 6 -
Consultoria 79 -

Saldo final do exercicio 144 21
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Obrigacoes contratuais de reparos, manutencoes ou melhoria nas propriedades
para investimento

Nao ha obrigacao contratual de o Fundo arcar com os gastos oriundos de reparos, manutencoes
ou melhorias no imével que compde o ativo do Fundo, salvo as obrigacdes previstas em lei.

Composicao do imoével

2021 2020
Custo de aquisicao — Imoveis em Uso 4.500 4.500
ITBI 90 90
Custo de construcao 62.084 62.084
Saldo acumulado de ajuste a valor justo 37.826 66.226
Saldo final do exercicio 104.500 132.900

Taxas de administracao e custédia

A administradora era remunerada com taxa de administraciao equivalente a 5% ao més sobre
o total de receitas do Fundo, deduzidas todas as despesas e provisoes do Fundo, observado o
valor minimo mensal de: (i) R$ 65 desde o inicio das atividades do Fundo até o término da
construcao do empreendimento e a obtencao do habite-se; e (ii) R$ 45 ap6s o término da
construcio do empreendimento e a obtengao do habite-se até a liquidagdo do Fundo, corrigido
anualmente pelo Indice Geral de Precos do Mercado - IGP-M divulgado pela FGV.

No entanto, conforme Fato Relevante publicado em 17 de setembro de 2021, a administradora
comunicou o retorno para o patamar inicial do valor minimo mensal da taxa de administracao
previsto no Regulamento do Fundo, qual seja, R$ 45, isto ¢, foi desconsiderada toda a correcao
aplicada desde o inicio das atividades do Fundo, com vigéncia a partir da competéncia de
outubro de 2021, momento em que se inicia o novo ciclo operacional do Fundo, dado o término
da vigéncia do contrato de locacao anterior.

A taxa de administracio é calculada e paga a Administradora mensalmente, por periodo
vencido, até o 5° dia atil do més subsequente ao dos servicos prestados. No exercicio findo em
2021 a despesa com taxa de administracao apropriada no resultado totalizou R$ 966 (2020 -
R$ 966).

Os servicos de custddia qualificada e controladoria de ativos e passivos e escrituraciao sao
prestados pelo CM Capital Markets CCTVM Ltda. (até 19 de junho de 2018 os servicos de
custodia eram realizados pelo Banco do Brasil S.A.), que recebe o equivalente a 0,12% ao ano
sobre patrimoénio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 11,5, corrigido
anualmente pela variacao positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV.

No exercicio findo em 2021 a taxa de custédia apropriada ao resultado totalizou R$ 166
(2020 - R$ 177).
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

6 Riscos associados ao Fundo

Antes de tomar qualquer tipo de decisao com relacao a um 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 nao se limitando aos
mencionados abaixo e no prospecto do Fundo. Por essa razao, o investidor deve considerar e
analisar cuidadosamente todas as informacoes contidas no Prospecto e, em particular, na se¢ao
“Fatores de Risco”. Caso qualquer dos riscos ou incertezas, descritos aqui ou no prospecto do
Fundo efetivamente ocorra, o preco das cotas podera ser afetado de forma substancialmente
diversa e o investidor podera perder uma parcela ou a totalidade do valor investido.

Riscos de Crédito

Inexisténcia de garantia das aplicacoes do Fundo. As aplicacoes no Fundo ndo 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 aplicacio 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 € incerto.

Inadimpléncia dos emissores dos ativos. A parcela do patrimonio do Fundo nao aplicada
no empreendimento de propriedade do Fundo deve ser aplicada em quaisquer dos titulos e
ativos especificados no item 5.6 — Politica de Investimento, pagina 40 do Prospecto do Fundo.
Tais titulos e ativos podem vir a nao ser honrados pelos respectivos emissores, de modo que o
Fundo teria que suportar tais prejuizos, o que afetaria negativamente a rentabilidade das cotas.

De forma a mitigar o risco de inadimpléncia dos emissores dos ativos foi definido no § 3° do
Art. 4° do Regulamento do Fundo que os emissores dos ativos financeiros adquiridos pelo
Fundo devem estar classificados na categoria de baixo risco de crédito ou equivalente, com

certificacdo por agéncia de risco localizada no pais.

Exposicao do Fundo a riscos de crédito. Os cotistas fardo jus ao recebimento de
rendimentos que lhes serdo pagos a partir do embolso, pelo Fundo, dos valores que lhes forem
pagos pela CEDAE a titulo de locacdo do empreendimento, deduzidas as despesas e acrescidos
os rendimentos das disponibilidades financeiras. Assim, por todo o tempo em que o
empreendimento estiver locado a CEDAE, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito da
CEDAE. Na eventualidade de nao renovacao do contrato de locacao ou mesmo de sua rescisao
por qualquer motivo, o Fundo passari a estar exposto aos riscos inerentes a demanda existente
por locacdo do empreendimento, ndao sendo a Administradora responsavel por quaisquer
variacoes nos resultados do Fundo em decorréncia de flutuacoes nessa demanda. Ademais, no
caso de posterior locacdo do imdvel a terceiros, o Fundo devera suportar os riscos de crédito

de tais terceiros.

Em nome do Fundo a Administradora firmou com a CEDAE em 28 setembro de 2021 o
Instrumento Particular de Contrato de Locagao de Imovel Para Fins Nao Residenciais (“Novo

Contrato de Locacao”).



DocuSign Envelope ID: A2A2DA75-B568-4C07-9488-BDD430C5D9A8
Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020
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O Novo Contrato de Locacao foi firmado pelo prazo de 120 meses e prevé que na eventualidade
de atraso no pagamento do aluguel, a importéncia em débito seré acrescida da multa de 2%,
correcao monetaria de acordo com a variacao positiva pro-rata do IPCA/IBGE — Indice de

Precos ao Consumidor Amplo, acrescidos de juros diarios de 0,033%.

No caso de rescisao contratual motivada pelo inadimplemento contratual ou desocupacgao do
imovel, serd devido pela locatéria, sem prejuizo do cumprimento integral de outras obrigacoes
previstas no Novo Contrato de Locacao, uma multa rescisoria correspondente ao valor do
aluguel vigente na época da rescisao multiplicado pela quantidade de meses restantes do prazo

contratual.

Para garantia do cumprimento de todas as obrigacoes contratuais, a CEDAE deve constituir

seguro fianca a ser mantido em vigor durante todo o prazo de vigéncia da locacao.

Nesse ponto, conforme Fato Relevante publicado em 21 de janeiro de 2022, dado que a CEDAE
alegou intercorréncias na contratacao do seguro fianca previsto contratualmente, a garantia
foi substituida de forma temporaria por uma cessao fiduciaria de cotas de fundo de
investimento e direitos sobre contas bancarias da CEDAE, mesma garantia prevista no

contrato de locagao vigente até 27/09/2021.

Riscos de Mercado e Fatores Macroeconomicos

A ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacées especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem
a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro, incluindo
variacoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas,
poderao causar oscilacoes nos valores dos ativos que compdem a carteira do Fundo e resultar
em perda, pelos cotistas, do valor de principal de suas aplicac6es. Nao sera devida pelo Fundo,
pela Administradora, 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.

Como os recursos captados pelo Fundo destinam-se a aplicacdo em um tinico bem imével, um
fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao é o potencial econdmico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde esta localizado o imovel. A analise do potencial
econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econéomico corrente,
como também deve levar em conta a evolucao desse potencial economico da regiao no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia economica da regiao, com impacto

direto sobre o valor do imoével investido pelo Fundo.

Riscos de Liquidez

Impossibilidade de resgate das cotas do Fundo. As cotas do Fundo nao poderao ser
resgatadas, no caso para eventual necessidade de liquidez pelo cotista, a alienagao das cotas do

Fundo dependera da precificacdo e condi¢ao do mercado secundario.
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O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que suas cotas nao sao
resgatadas, salvo em virtude de sua liquidacdo. Assim, o cotista nao tera liquidez em seu
investimento no Fundo, exceto (i) por ocasiao do pagamento de rendimento mensal, ou (ii) por
meio da alienacao de suas cotas no mercado secundario. Estando sujeito a variacao do valor e
liquidez da cota no mercado secundario, o cotista pode ter dificuldade na venda de suas cotas
e vender por preco menor que de aquisicao, causando perda de patrimonio ao investidor. Nao
hé qualquer garantia da Administradora em relacdo a possibilidade de venda das cotas no
mercado secundério, preco obtido pelas cotas, ou mesmo garantia de saida ao investidor. Essa
ultima hipétese pode trazer ao investidor perda de patriménio.

As cotas do Fundo s3o negociadas exclusivamente em Mercado de Balcio Organizado
administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sendo que o valor e volume de negociacgao
sao definidos pelas regras de mercado.

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que ¢ uma situacdo em rapida
evolucdo, impactou adversamente as atividades econémicas globais. O rapido
desenvolvimento e fluidez dessa situacao impedem qualquer previsao como seu impacto final.
Adicionalmente, houve um aumento na volatilidade nos mercados financeiros e de capitais.
Estes eventos podem ter um impacto adverso continuo nas condi¢ées econémicas e de mercado
e desencadear um periodo de desaceleracao econémica global, o que poderia trazer reflexos na
precificacdo subsequente da carteira do Fundo, refletida no valor da cota patrimonial que vem
sendo divulgada mensalmente ao mercado. A Administradora nao acredita que haja impacto
financeiro nas demonstracoes financeiras em 31 de dezembro de 2021, como resultado destes
eventos subsequentes, e estao monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus
e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negocios
existentes e nas orientacoes de organizacoes globais de satide, governos relevantes e melhores
praticas gerais de resposta a pandemia.

Politica de distribuicao dos resultados

Em atencao ao paragrafo anico do artigo 10 da Lei n® 8.668/93 e de acordo com o Artigo 16 do
seu Regulamento, o Fundo distribuira aos seus cotistas até o dia 15 de cada més, no minimo
95% dos lucros auferidos no més imediatamente anterior, apurados segundo o regime de caixa,
com base no balancete referente ao tltimo dia ttil de cada més.

A apuracao dos rendimentos minimos distribuidos pelo Fundo, para os exercicios findos em
2021 e em 2020, pode ser assim demonstrada:

2021 2020
Resultado dos exercicios (regime de competéncia) (11.813) 9.397
Ajustes de receitas e despesas nao liquidadas 28.376 8.863
Ajuste a valor justo dos imoveis 28.400 8.862
Prestadores de servicos a pagar 67 56

Taxa de administracao e custodia a liquidar 59 99
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2021 2020
Prestadores de servicos pagos no exercicio anterior (51) (53)
Taxa de administracao e custddia a liquidar exercicio anterior (99) (101)
Resultado ajustado pelo regime de caixa 16.563 18.260
Minimo a distribuir (95% do resultado de caixa) 15.734 17.347
Rendimentos distribuidos no exercicio 15.097 15.770
Rendimentos apropriados a serem pagos em jan/22 637 1.578
Total de rendimentos apropriados no exercicio 15.734 17.347
Rendimentos pagos do exercicio anterior 1.577 1.404
% apropriado em relacido ao resultado de caixa 95,00% 95,00%

O Colegiado da CVM, em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, ao analisar recurso
contra decisao de Area Técnica da CVM, entendeu que “caso o valor a ser distribuido pelo FII,
calculado de acordo com o pardgrafo tunico, art. 10, da Lei n° 8.668/93 e Oficio
Circular/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014, combinados com as determinacoes do Regulamento,
seja superior ao montante do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou
reserva de lucros) do exercicio anterior, o montante distribuido em excesso a soma do lucro
do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio anterior,
deve ser tratado contabilmente como amortiza¢do de cotas ou devolucdo do capital” Os
efeitos dessa decisdo de 21 de dezembro de 2021 encontram-se suspensos por forca de nova
decisdao do Colegiado, proferida em 31 de janeiro de 2022, situacao essa que deve perdurar
enquanto o Colegiado nao apreciar pedido de reconsideracido contra a decisao de 21 de
dezembro de 2021, ja apresentado e pendente de julgamento. O desenvolvimento dos referidos
fatos, em especial a decisao a ser proferida pelo Colegiado da CVM a respeito do Pedido de
Reconsideracdo, podera resultar em alteracdo das atuais politicas e formas relacionadas a
distribuicio de rendimentos e sua respectiva forma de tributacdo pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios.

8 Patrimonio liquido
a) Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo totalizava 1.712.950 cotas, com valor patrimonial de R$
64,79 por cota, totalizando R$ 110.978 (2020 - R$ 138.737).
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Desde 20 de julho de 2020 as cotas emitidas pelo Fundo passaram a ser negociadas na forma
desdobradas, de forma que cada 1 cota do Fundo passou a corresponder a 25 cotas. Assim, apos
o desdobramento, o total de cotas passou a ser de 1.712.950 cotas.

b) Reserva estatutaria especial

O Fundo destina a formacao de reserva especial, até orientacao contraria da Administradora,
o valor equivalente a até 5% do resultado liquido mensal, apurado de acordo com o regime de
caixa, visando assegurar o cumprimento dos seus objetivos. O valor da reserva estatutaria
especial constituida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi de R$ 828 (2020 - R$
913) e o saldo da reserva estatutaria nesta mesma data é R$ 6.822 (2020 - R$ 6.207).

Conforme comunicado ao mercado em 10 de dezembro de 2019 e 4 de maio de 2020 foi
contratada pelo Fundo empresa de servicos de engenharia para realizacio de obras de
impermeabilizacao na laje técnica e na fachada, bem como pintura geral da fachada do Edificio
Nova CEDAE. A contratacao incluiu servicos de obra civil, com fornecimento de materiais e
servicos de instalacoes, que foram pagos pelo Fundo de acordo com o andamento da obra, a
qual foi gerenciada pela Jones Lang Lasalle Ltda. Para fazer frente aos custos relativos a essas
obras, foi utilizado o saldo dos recursos da reserva de contingéncia.

Assim, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi utilizado R$ 213 (2020 - R$ 783) da
reserva especial destinado ao pagamento dos servicos de engenharia e do gerenciamento das
obras.

c¢) Ajuste de avaliacao a valor justo de propriedade para investimento

Representa o ajuste a valor justo da propriedade para investimento, apurado com base em
laudo de avaliacdo, conforme descrito nas Notas Explicativas n.es 3(d) e 4. Para melhor
apresentacao, ao final de cada exercicio, o valor do ajuste é apropriado do lucro liquido do
exercicio para esta rubrica contabil.

9 Emissoes de cotas

Encerrada a primeira distribui¢ao de cotas, o Fundo poder4, a qualquer tempo, mas desde que
previamente autorizado pela Assembleia Geral de Cotistas e pela CVM, promover aumentos de
seu patrimonio mediante novas emissoes de cotas.

As cotas objeto de qualquer nova emissao assegurarao a seus titulares direitos absolutamente
iguais aos conferidos aos titulares das cotas ja existentes. A Assembleia Geral de Cotistas
dever4 fixar o preco de emissao das cotas.

Nas novas emissoes, os cotistas, na proporcao do nimero de cotas que possuem, terao direito
de preferéncia, por prazo nao inferior a 5 dias, para a subscri¢ao da nova emissao, contando-
se o prazo de preferéncia da data de publicacao de aviso aos cotistas, comunicando o inicio do
prazo e as condicdes de subscrigao.
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Compete exclusivamente a Administradora propor a Assembleia Geral de Cotistas a emissao
de novas cotas.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, nao houve novas emissoes
de cotas.

Rentabilidade do Fundo

O patrimonio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo e a rentabilidade dos
rendimentos distribuidos, sio demonstrados como se segue:

Exercicio Patrimonio Valor da Rentabilidade Rentabilidade dos
findo em liquido cota (RS) do Fundo (%) rendimentos

meédio (R$) *) distribuidos (%) (**)
31/12/2021 138.367 64,79 (20,0)% 22,06%
31/12/2020 148.223 80,99 (5,93)% 25,32%

(*) A rentabilidade percentual da cota do Fundo é calculada considerando-se a variacao no valor da
cota nos exercicios de 2021 e 2020.

(**) O percentual dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio é calculado considerando-se
o rendimento distribuido no exercicio sobre o valor de emissao das cotas integralizadas existentes
em 2021 e 2020.

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

Contrato de prestacao de servicos de controladoria e gestao

A Administradora contratou a CM Capital Markets CCTVM Ltda. para prestar servicos de
custodia, controladoria e escrituracao das cotas do Fundo.

A gestao da carteira do Fundo é realizada pela Administradora.
Negociacao de cotas

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacido exclusivamente em Mercado de Balcao
Organizado administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao sob o c6digo CXCE11B.

Os precos de fechamento da cota no mercado secundario relativos aos ultimos dias de
negociacao de cada més nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, foram os
seguintes:
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Preco de Preco de
Data fechamento (R$) Data fechamento (R$)

31.01.2021 102,53 31.01.2020 2.761,99
28.02.2021 86,98 28.02.2020 2.580,00
31.03.2021 82,07 31.03.2020 2.182,00
30.04.2021 93,00 30.04.2020 2.400,00
31.05. 2021 83,60 31.05. 2020 2.450,00
30.06. 2021 89,45 30.06. 2020 2.550,00
31.07. 2021 89,40 31.07. 2020 99,80
31.08. 2021 50,49 31.08. 2020 102,00
30.09. 2021 56,84 30.09. 2020 102,00
30.10. 2021 56,50 30.10. 2020 108,00
30.11. 2021 39,47 30.11. 2020 108,16
30.12.2021 45,50 30.12.2020 104,00

Desde 20 de julho de 2020 as cotas emitidas pelo Fundo passaram a ser negociadas na forma
desdobradas, de forma que cada 1 cota do Fundo passou a corresponder a 25 cotas.

Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda
que s6 incide sobre as receitas de aplicacoes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucao
Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicao 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 n° 40 da referida Instrucdo 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 isentos de
imposto de renda recolhidos na fonte e declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas
pelos dispositivos da legislacao em vigor.

Além disso, de acordo com os artigos 88 e 89 da Instrugdo Normativa RFB 1.585/15, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20%
e para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

A Administradora, no exercicio, nao contratou servicos da PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes Ltda. 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 nao deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a administracao do Fundo.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

16 Receita de aluguel

Em 27 de setembro de 2011, a CEDAE, apo6s emissao de habite-se parcial em 15 de julho de
2011, assinou um termo de recebimento do imével e deu inicio a vigéncia do Contrato de
Locacao, sendo que o prazo locaticio é de 120 meses. O contrato previa remuneracao mensal

corrigida anualmente pelo IGP-M, tendo como valor base R$ 867.

Em 28 de setembro de 2021 foi celebrado pelo Fundo um novo contrato de locacdo com a
CEDAE, dando inicio ao novo prazo de locacdo que se encerrara em 28 de setembro de 2031.
O contrato prevé remuneracao mensal corrigida anualmente pelo IPCA, tendo como valor base

R$ 690.
No exercicio de 2021 a receita de aluguel totalizou R$ 17.738 (2020 - R$ 19.417).

17 Divulgacao de informacoes

A politica de divulgacao de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo,
envio de extrato semestral a cotistas e a disponibilizagdo a cotistas de informagoes diérias,
mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém

servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

18 Partes relacionadas

No exercicio, o Fundo aplicou seus recursos em operacoes compromissadas com lastro em
titulos publicos federais, com parametro de remuneracao pré-estabelecido, sendo estas

realizadas com a Caixa EconOmica Federal.

Em 31 de dezembro de 2021 o saldo era R$ 7.497 (2020 - R$ 6.079), sendo reconhecido
durante o exercicio um resultado relacionado as operacées compromissadas de R$ 237 (2020

- 144).

O Fundo mantém em 31 de dezembro de 2021 um montante de R$ 45 (2020 — R$ 84) relativo
a taxa de administracdo a pagar a Administradora, sendo que foi reconhecida durante o

exercicio uma despesa com taxa de administracao de R$ 966 (2020 — R$ 966).

19 Outros assuntos

Devido os impactos locais e globais em fun¢ao do COVID - 19 (Coronavirus), intensificados a
partir de marco de 2020, tem havido variacao significativa na cotacao dos diversos ativos
financeiros negociados em mercados financeiros e bolsas de valores diversos, no Brasil e no
exterior. Tais variacoes podem ser temporarias, nao existindo, porém, garantia de que nao se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados, ou mesmo, que sejam intensificadas. No
entanto, ndao foram identificados impactos em funcdo da pandemia sobre as demonstragoes
contabeis do Fundo, dado que todos os aluguéis devidos referentes ao exercicio de 2021 foram

devidamente pagos conforme previstos no contrato de locacao.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

20 Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrucido CVM n° 516/11, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento, mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacao das mensuracdes pelo nivel da seguinte hierarquia de

mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em

bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso
dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacGes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel

2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacoes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento

incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucao CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro

de 2021 e de 2020:

Em 2021 Nivel1 Nivel2 Nivel 3
Operagoes compromissadas 7.497 - -
Propriedades para investimentos - - 104.500
Em 2020 Nivel1 Nivel2 Nivel3
Operagoes compromissadas 6.079 - -
Propriedades para investimentos - - 132.900

A demonstracdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento esta

demonstrada na Nota 4.

21 Alteracio estatutaria

A Assembleia Geral de Cotistas realizada por meio de consulta formal encerrada em 24 de
setembro de 2021 aprovou as alteracées no Regulamento do Fundo que se fizeram necessarias
para refletir o novo ciclo do imével de propriedade do Fundo dado o novo periodo locaticio do

imovel iniciado em 28 de setembro de 2021 conforme Nota 1.
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Fundo de Investimento Imobiliario Caixa Cedae
(CNPJ: 10.991.914/0001-15)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 € 2020

(Em milhares de Reais, exceto quando especificado)

Evento Subsequente

Conforme Fato Relevante publicado em 21 de janeiro de 2022, dado que a CEDAE alegou
intercorréncias na contratacao do seguro fianca, a garantia do Novo Contrato de Locacao foi
substituida de forma temporaria por uma cessao fiduciaria de cotas de fundo de investimento
e direitos sobre contas bancéarias da CEDAE, mesma garantia prevista no contrato de locacao
vigente até 27/09/2021.

Laiza Fabiola Martins de Santa Rosa
Diretora Executiva
Caixa Econ6mica Federal

Jodao Marcelo Silva Fevereiro
Contador
CRC 1SP260.152/03
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