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Em RS mil

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 7.427
Recebimento de Juros de TVM 252
Pagamento de Taxa de Administragdo (490)
Pagamento de Tributos (37)
Demais Pagamentos (62)
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 7.090
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Distribuicdo de Rendimentos para os Cotistas (6.731)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (6.731)
Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 359
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo 4.269
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo 4.628
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE
CNPJ n©. 10.991.914/0001-15
Administracdo — CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Av. Paulista, 2300 — 119 andar — Sdo Paulo/SP — CEP 01310-300 — Fone: (11) 3555-6350

RELATORIO DO ADMINISTRADOR
SEMESTRE FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2016

Em atencdo ao disposto no Artigo 39, Inciso 1V, alinea “b”, da Instrucdo CVM 472/08, apresentamos o
relatério do administrador do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE (“Fundo”), cujo inicio

das atividades se deu em 01 de margo de 2010.

I — Descricao dos negocios realizados no semestre

Por se tratar de um Fundo “monoativo” constituido especificamente para uma operagdo de built to suit nao
foi realizado nenhum negdcio relevante na carteira deste no 1° semestre de 2016. Os Unicos novos
investimentos realizados pelo Fundo no periodo foram os recursos provenientes do fluxo de alugueis nao
distribuidos aos cotistas, que foram destinados a reserva estatutaria.

Foram auferidos como receita de aluguel R$ 7.427.541,30 (sete milhdes, quatrocentos e vinte e sete mil,
quinhentos e quarenta e um reais e trinta centavos) e como receita liquida de operagbes financeiras R$
251.333,70 (duzentos e cinquenta e um mil, trezentos e trinta e trés reais e setenta centavos) no 1°

semestre de 2016.

II — Programa de investimentos para o semestre seguinte

Nao ha perspectivas de alteracdes substanciais nas condicdes do Fundo, restando prevista especialmente a
gestao do caixa do Fundo. Caso seja necessario, poderdo ser realizadas obras e benfeitorias no imoével ao

longo do ano, as quais serao informadas aos cotistas oportunamente.

III - Informagdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboragao,
sobre:

a) conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario em que se concentrarem as

operacoes do Fundo, relativas ao exercicio

O Fundo teve por objeto a captacdo de recursos para viabilizar a construcao do imdvel situado na Av.
Presidente Vargas, n® 2.683, Rio de Janeiro/R], bem como de suas instalagles, e foi entregue pronto para

uso. O empreendimento, feito sob medida na modalidade turn-key, posteriormente foi locado a Companhia
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Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE para exercicio de suas atividades administrativas, nos termos do
contrato de locacao.

A cidade do Rio de Janeiro é detentora do segundo maior inventario de edificios comerciais do Brasil,
estando atras somente da cidade de Sao Paulo. O bairro da Cidade Nova, no qual se localiza o imével,
possui caracteristicas de uso mistas, apresentando ocupagdes comerciais e residenciais de padrao médio.
Por fazer divisa com o bairro Estacio, também ¢é abastecida pelos diversos pontos de prestacdo de servico do
bairro vizinho, como hotéis, restaurantes, centros de compra e agéncias bancarias.

A regido dispde de grande facilidade de acesso por ser localizada em frente a estacdo Praca Onze do metrd
e por estar servida por diversas linhas de 6nibus.

Conforme dados do sitio eletronico Exame.com, “o desaguecimento da economia se reflete na
desvalorizacdo de imoveis comerciais, conforme apontado na pesquisa do Instituto Brasileiro de Economia
da Fundagéo Getulio Vargas (Ibre/FGV) em torno do Indice Geral do Mercado Imobilidrio — Comercial (IGMI-
C). (...) O coordenador da pesquisa, Paulo Picchetti, disse que a crise econémica vem provocando impactos
em cadeia com menos dlientes nas lojas, menor procura por locagoes para escritorios, €, principalmente, por
qgueda de pregos dos aluguéis em shopping centers. Esta é uma situacdo que se verifica em especial no €ixo
Rio-Sao Paulo.

Para o economista, a reversdo desse quadro depende da retomada do crescimento econémico do pals, uma
situacdo “ainda incerta e que vai demorar”. Picchetti destacou que para uma previsdo mais efetiva da volta
das atividades é necessario saber os rumos da conducio politica”.

Em pesquisa imobilidria realizada pela Jones Lang LaSalle (“JLL") sobre o segundo trimestre de 2016, foi

dado o seguinte diagnostico de mercado:

"A taxa de vacéncia atingiu patamar recorde de 27,1%. A vacéncia ajustada, que
considera pré-locacoes e espacos a serem devolvidos, totalizou o perfodo em 27,5%.
Devolugdes e redugdes de dreas das empresas sdo motivos para esse aumento. (...)
Pelas projecoes JLL para os proximos anos, a taxa de vacancia tende a continuar alta,
atingindo valores superiores a 30% até o final de 2016 devido as baixas absor¢oes, a
entrega de novos estogues e a diminuicdo de dreas ocupadas pelas empresas. (...)

A absorcéo liquida no segundo trimestre de 2016 foi positiva em 1,5mil m2, acumulando
no ano o valor negativo de 22,2 mil m2. O Centro apresentou maior absorcdo liguida
negativa, explicada pela quantidade de devolugcdes de espaco e reducdes de empresas,
gue totaliza 40,5% do total de devolugbes. As devolugcoes aconteceram principalmente
nos setores de energia e telecomunicagoes.

O mercado do Rio de Janeiro encerrou o trimestre com absor¢do bruta de 64,7mil m2,
impulsionada igualmente pelos edificios relacionados aos Jogos, responsaveis por 33 mil
m?2 dessa absor¢ao.

Pelas projecoes JLL, a absor¢do liguida voltara a cair nos proximos trimestres por dois
motivos: os edificios entregues para as Olimpiadas estardo desocupados assim que

terminarem os Jogos e o Centro continuard apresentando, em 2016, valores negativos
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elevados, devido a devolucdo da adrea ocupada pela Petrobrds nos edificios Torre
Almirante e Torre Castelo. (...)

A média de precos pedidos no Rio de Janeiro apresentou uma pequena queda de 0,4%
em relacdo ao primeiro trimestre de 2016, fechando em R$103/m2/més, tendendo a
estabilizacdo. A reducdo foi de 13,7% em relacdo ao segundo trimestre de 2015 e de
18,6% em relagdo ao segundo trimestre de 2014.

Apesar dos precos terem permanecido estaveis, o grande volume de drea vaga deve
refletir em um futuro ajuste desses precgos. A Pesquisa JLL apontou uma diferenca de
25% entre o preco pedido e o transacionado na cidade, o que comprova que 0S pregos
pedidos ndo refletem a real situacdo do mercado.

O espaco vago atingiu neste trimestre 568,8 mil m2, maior valor desde 1997, inicio das
medicoes da JLL no Rio de Janeiro. Ele equivale ao estogue todo de alto padrdo de 1999.
A tendéncia é que ele continue crescendo devido ao atual cendrio econdmico.

Neste trimestre foram entregues quatro novos edificios na cidade do Rio de Janeiro,
totalizando quase 72mil m2: um no Porto Maravilha, o Vista Guanabara, um no Centro, o
Centro Empresarial Europa, e dois na Barra da Tijuca, o International Broadcast Center
(IBC) e o Main Press Center (MPC). A drea entregue neste trimestre € alta para o Rio de
Janeiro, no entanto, 45% desta drea possui ligacgdo com os Jogos Olimpicos e
futuramente estara vaga.

O novo estoque de alto padrdo entregue no ano de 2016 totaliza 92,5 mil m2, 17%
menor que no mesmo periodo em 2015, Quase 240 mil m2 de novo estoque ainda sdo
previstos para o ano de 2016 na cidade do Rio de Janeiro. Com isto, o estoque total de
alto padrdo do Rio de Janeiro deve alcancar a marca dos 2,3 milhdes de m?2.

2017 devera ser um ano com uma baixa entrega de novo estoque em razdo da falta de
demanda e um alto volume de um espaco jia vago. Os developers estdo atrasando as

entregas dos novos edificios e cancelando projetos.”

b) o valor de mercado dos ativos integrantes do patriménio do fundo.

O valor de mercado do imével com base no laudo de avaliacdo realizado pela Colliers Internacional em

dezembro de 2015 é o seguinte:

Edificio CEDAE

Valor de mercado: R$ 156.000.000,00 (cento e cinquenta e seis milhdes de reais)

IV — Relacdo das obrigacoes contraidas no periodo
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20 Semestre de 2014 8,92%
10 Semestre de 2015 9,05%
20 Semestre de 2015 9,63%
19 Semestre de 2016 9,82%

Acumulado Ultimos 4 Semestres 37,43%

V — Rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres

Taxa Administragao/Custddia/

Controladoria/Escrituracao 499.340,34
Taxa CVM 20.699,14
Taxa SELIC 632,76
Servicos de Terceiros 21.000,00
Outras Despesas 1.686,92

VI — O valor patrimonial da cota, por ocasiao dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres do

calendario.

m Quantidade de Cotas | Valor Patrimonial da Cota (R$)

31/12/2014 68.518 2.219,11
30/06/2015 68.518 2.223,75
31/12/2015 68.518 2.316,15
30/06/2016 68.518 2.321,38

VII - a relacao dos encargos debitados ao fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos exercicios,
especificando valor e percentual em relagdo ao patrimonio liquido médio semestral em cada

exercicio

! Rentabilidade apurada com base na relacdo entre os rendimentos distribuidos por cota e o valor inicial da cota.
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10 20
% S/ PL % S/ PL
Semestre de Semestre de

Médio Médio
2016 (R$) 2015 (R$)

Taxa Administracdo/Custddia/

Controladoria/Escrituracio 490.068,47 0,31% 483.378,27 0,31%
Taxa CVM 20.669,14 0,01% 16.109,57 0,01%

Taxa SELIC 638,98 0,00% 606,86 0,00%
Servigos de Terceiros 31.203,77 0,02% 1.925,00 0,00%
Outras Despesas 9.631,71 0,01% 778,71 0,00%

552.242,07 0,35% 502.798,41 0,33%

10 20
% S/ PL
Semestre de L Semestre de
Médio
2015 (R$) 2014 (R$)

Taxa Administracdo/Custodia/
. 469.887,02 0,31% 466.623,33 0,31%
Controladoria/Escrituragao
Taxa CVM 11.520,00 0,01% 11.520,00 0,01%
Taxa SELIC 643,51 0,00% 673,43 0,00%
Servicos de Terceiros 29.736,27 0,02% 13.929,50 0,01%
Outras Despesas 20.200,02 0,01% 379.23 0,00%

531.986,82 0,35% 493.125,49 0,33%

Sao Paulo, 29 de agosto de 2016

CAIXA ECONOMICA FEDERAL



