PROSPECTO DEFINITIVO
DA PRIMEIRA DISTRIBUICAO PUBLICA DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE
CNPJ/MF n° 10.991.914/0001-15

no montante de

R$ 68.518.000,00

Caodigo ISIN das cotas: BRCXCECTFO04

A deliberacao de constituicdo e o regulamento do Fundo foram registrados no 2° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos de Brasilia, Distrito Federal em 20/07/2009, sob o n°® 895388.
Em 09/09/2009 o regulamento do Fundo foi alterado, sendo registrado no mesmo cartério em
16/09/2009, sob 0 n° 907812.

A constituicdo do Fundo foi autorizada pela CVM em 11/08/2009. A distribuicdo de cotas foi
registrada na CVM em 01/12/2009, sob o n® CVM/SRE/RFI/2009/018.

Distribuicao publica de 68.518 cotas, nominativas e escriturais, em série Unica, com valor unitario
de R$ 1.000,00, totalizando o montante de R$ 68.518.000,00 do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO CAIXA CEDAE. Os direitos e demais caracteristicas das cotas estdo dispostos no
regulamento do Fundo, que integra este Prospecto como Anexo |, pagina 77.

O Fundo é administrado pela Caixa Econdmica Federal, com sede em Brasilia/DF, por meio de sua
Vice-Presidéncia de Gestao de Ativos de Terceiros, domiciliada na cidade de Sao Paulo, Estado de
Séo Paulo, na Avenida Paulista n® 2.300, 11° andar.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUJQAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA
DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 26 A 38.
Veja outros avisos importantes na pagina 1 deste Prospecto.
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AVISOS IMPORTANTES

Os investidores devem analisar cuidadosamente a secao 4 - Fatores de Risco (pagina 26)

antes de tomar decisao de investimento.

O investidor interessado, antes de adquirir as cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente a

secao 5.6 — Politica de Investimento (pagina 40).

As informacées contidas nesse prospecto estio em consonincia com o Regulamento do

Fundo, porém néo o substitui.

As aplicacoes no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

Quaisquer informacdes adicionais ou esclarecimentos sobre o Fundo ou a presente
distribuicio poderido ser obtidos nas agéncias da CAIXA, junto 2 Administradora ou a

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.
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Emissor das cotas

Coordenadora e
Administradora

Regime de Colocagio

Quantidade Total da
Emissao

Valor Unitario das cotas
Valor Total da Emissao

Valor Minimo para
Aplicagao Inicial

Valor Maximo para
Aplicagao Inicial

Publico Alvo da Oferta

Distribuiciao a Investidor
Especifico

1. RESUMO CONTENDO AS CARACTERISTICAS DA OPERACAO

1.1 — Informacoées Relativas a Oferta

Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA CEDAE.

Caixa Economica Federal

As cotas serdo distribuidas publicamente em mercado de
balcao ndo organizado (agéncias da CAIXA) sob o regime
de melhores esforgos.

68.518 cotas.

O valor unitario de emissao das cotas ¢ de R$ 1.000,00.
RS 68.518.000,00.

R$ 10.000,00, correspondente a 10 cotas.

Nao ha.

Esta oferta ¢ destinada a investidores em geral, pessoas fisicas
e juridicas, correntistas da Caixa EcomoOmica Federal,
titulares de conta corrente operaciao 001 ou 003 (e suas
correspondentes conta investimento operacées 032 ou
034) ou 006, que tenham como objetivo investimento de
longo prazo, remunerado a partir da locagdo do imovel
comercial descrito no Anexo I do Regulamento.
O Empreendimento serd construido segundo o projeto
executivo, projeto arquitetonico, quadros de area € memoriais
descritivos constantes no Anexo VIII, pagina 253.

Das 68.518 cotas, 4.500 serdo destinadas a Companhia
Estadual de Aguas e Esgotos - CEDAE e serdo
integralizadas com bem imével.



Regiio Geografica do

Empreendimento

Prazo de Duracio do Fundo

Data de Inicio da Oferta

Data de Encerramento da

Oferta

Negociacao no Mercado

Secundario

Publicac¢oes e Divulgac¢ao de

Informacgodes da Oferta

Distribuiciao Parcial

Custodiante Qualificado e
Controlador de Ativos e

Passivos

O Empreendimento sera construido no terreno localizado
na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ.

Vide matricula do terreno no Anexo V, pagina 119.

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.

A distribuicdo e a aceitacdo da Oferta terdo inicio na data

de publicacao do anuincio de inicio de distribuigao.

A Oferta encerrar-se-a 6 meses apos a data de publicagdo

do anuncio de inicio de distribuicao.

As cotas do Fundo poderdo ser negociadas pelos cotistas,
exclusivamente, no Mercado de Balcdo Organizado
administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de

Valores, Mercadorias e Futuros.

Site da Administradora: www.caixa.gov.br e jornal “Valor

Econdmico” ou “DCI - Comércio, Industria & Servigos™.

Nao havera distribuicdo parcial das cotas. Se nao for
atingido o valor de boletins de subscricdo equivalentes a
R$ 68.518.000,00 no prazo de 6 (seis) meses contado da
publicacao do anuncio de inicio da distribuigdo, esta oferta
sera cancelada e os boletins subscritos perderdo sua
eficécia, ficando o subscritor desobrigado em integralizar

as cotas subscritas.

Banco do Brasil S.A.



1.2 — Informacdes Relativas ao Fundo

O Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA CEDAE (o “Fundo”) tem por objeto a captagao
de recursos junto a investidores para viabilizar a constru¢do do imoével descrito no Anexo I do
Regulamento (o “Empreendimento”), bem como suas instalagdes e pertences, sendo entregue pronto
para uso. O Empreendimento serd construido segundo o projeto executivo, projeto arquitetdnico,
quadros de 4rea e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII, pagina 253.

O Empreendimento, feito sob medida na modalidade furn-key', posteriormente sera
locado a Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE para o exercicio de suas atividades
administrativas, nos termos do Contrato de Loca¢ao (Anexo VII, pagina 177).

O Empreendimento serd construido no terreno localizado na Av. Presidente Vargas, na
cidade do Rio de Janeiro/RIJ.

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem prazo de duragdo
indeterminado, de modo que suas cotas nao podem ser resgatadas, salvo em virtude de sua
liquidagao.

O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas
necessidades de liquidez.

O investidor interessado, antes de adquirir as cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente a
secdo 5.6 — Politica de Investimento (pagina 40).

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patrimonio, estd submetida a diversos riscos,
dentre os quais, exemplificativamente, os analisados na se¢do 4 - Fatores de Risco (pagina 26),
que deve ser lido cuidadosamente pelo investidor interessado em aplicar seus recursos no Fundo.

As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

! Turn key é um tipo de operagdo no qual a empresa contratada fica obrigada a entregar a obra em condigdes de pleno
funcionamento. Tanto o prego do servigco quanto o prazo para entrega sdo definidos no proprio processo.



1.3 — Fluxograma da Operacao
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1. A CEDAE subscreve cotas do Fundo com promessa de integraliza¢do em terreno de sua

propriedade.

2. As cotas sdo distribuidas publicamente nas agéncias da Caixa Econdémica Federal. Os

investidores subscrevem cotas do Fundo com promessa de integralizagdo em moeda corrente.

3 e 4. Com os recursos obtidos pela integralizacdo das cotas em moeda corrente e em terreno,
sera construido um edificio totalmente equipado pelo Consorcio Confidere-Racional contratado
pelo Fundo. O empreendimento devera seguir as especificacoes elaboradas pela FGV,

consultora especializada contratada pelo Fundo.

5 e 6. Conforme o Contrato de Locagdo, a CEDAE pagarad aluguel mensalmente ao Fundo apos
a entrega do empreendimento, que, apos as devidas deducgoes, sera distribuido aos investidores.
Até 0 420° dia contado do inicio das obras, a titulo de Receita Minima, a CEDAE assegurara ao

Fundo uma renda mensal liquida equivalente a 1% ao més.

10



1.4 — Publico Alvo da Oferta

Poderao adquirir cotas do Fundo pessoas fisicas e juridicas, correntistas da Caixa
Econdmica Federal, titulares de conta corrente operaciao 001 ou 003 (e suas correspondentes
contas investimento operacdes 032 ou 034) ou 006>, com objetivo de investimento de longo
prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitam os riscos inerentes a tal
investimento, remunerados a partir da locagdo do imével descrito no Anexo I do Regulamento do
Fundo. O Empreendimento sera construido segundo o projeto executivo, projeto arquitetonico,
quadros de area e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII, pagina 253.

1.5 — Remunerac¢ao da Cotas

A partir da obtengdo de autorizacdo de funcionamento junto a CVM e, desde que
integralizadas todas as cotas subscritas em moeda corrente nacional, os titulares das cotas fardo
jus ao recebimento, até o dia 15 de cada més, de pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) do
total das receitas do Fundo, deduzidas todas as despesas, auferidos no més imediatamente
anterior e apurados segundo o regime de caixa.

Os rendimentos serdo devidos aos titulares das cotas que estiverem registrados no sistema
de escrituragdo, no ultimo dia util do més de competéncia do pagamento. Os rendimentos serao
creditados em conformidade com os procedimentos da Central Depositaria da BM&FBOVESPA
(CBLC).

1.6 — Procedimento para Aquisi¢io de Cotas

Os investidores interessados em adquirir cotas do Fundo devem se dirigir a qualquer
agéncia da Caixa Econdmica Federal e seguir os procedimentos descritos no item 3.7 -
Distribuicdo, Subscri¢ao e Integralizagdo das Cotas, pagina 19.

1.7 — Disponibilizacio do Prospecto

Este Prospecto esta disponivel para os investidores nas agéncias da CAIXA, bem como
pode ser consultado pela internet mnos sites (i) da Administradora/Distribuidora
(www.caixa.gov.br), opc¢do Downloads, item Aplicacdo Financeira ou pelo link
http://downloads.caixa.gov.br/ arquivos/aplicacao_financeira/fi_imobiliario cedae/PR_CEDAE
.pdf, (i1) da CVM (www.cvm.gov.br) ou da (iii) BMF&BOVESPA (www.bovespa.com.br), no
item Noticias, clicar na op¢do mais noticias, € no canto inferior direito, clicar no item Prospectos
- Distribuicoes Publicas.

2 As contas corrente operacdes 001, 003 e 006 referem-se, na Caixa Econdmica Federal, respectivamente a Pessoas
Fisicas, Pessoas Juridicas e Entidades Publicas.
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2. IDENTIFICACAO DA ADMINISTRADORA, DISTRIBUIDORA, CUSTODIANTE,
AUDITOR E DEMAIS ENTIDADES ENVOLVIDAS NA OFERTA

2.1 — Dados Cadastrais dos Envolvidos na Oferta

Caixa Economica Federal
Distribuidora SBS Quadra 04, Lotes 3/4
70092-900 — Brasilia — DF

Caixa Econdmica Federal

Av. Paulista, 2300 — 11° andar
Administradora e 01310-300 - Sao Paulo — SP
Coordenadora Telefone: (11) 3555-6350

Fax: (11) 3555-6378

e-mail: gefes@caixa.gov.br

Banco do Brasil S.A.
Custodiante Rua Lélio Gama, 105, sala 3801, Centro
Qualificado e 20031-080 - Rio de Janeiro — RJ
Controlador de Ativos  Telefone: (21) 3808-3568 / 3506
e Passivos Fax: (21) 3808-3466

e-mail: custodia.dimec@bb.com.br

PricewaterhouseCoopers

Av. Francisco Matarazzo, 1400
Auditor 05001-903 - Sao Paulo - SP
Independente Telefone: (11) 3674-2000

Fax: (11)3674-2077

WWWw.pwc.com.br
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BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias €
Futuros
Rua XV de Novembro, 275
Mercado de Negociacio N
01013-001 — Sao Paulo — SP
Telefone: (11) 3233-2000
Fax: (11) 3242-3550

www.bmfbovespa.com.br

Secundario

Comissdo de Valores Mobiliarios

Rua Sete de Setembro, n° 111
20050-901 — Rio de Janeiro — RJ
Telefone e Fax: (21) 3233-8686

Entidade
Reguladora

Rua Cincinato Braga, 340 — 2°, 3° e 4° andares
01333-010 — Sao Paulo - SP

WWW.CVIm.gov.br
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2.2 — Declaragoes da Instituicio Administradora e Distribuidora
wu A ST
CAl~ e

DECLARACAO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, institnicdo financeira sob a forma de empresa pablica,
regendo-se pelo Estatuto aprovado pele Decreto n® 6473, de 03 de junhe de 2008, e
alteracfics posteriores, awtorizada pela Comissfie de Valores Moebilidrios (CCVMT) a
administrar fundos de investumenito & administrar carteiras de valores mobihiarios, com sede
em Brasilia, Distrite Federal, por meio de sua Vice-Presidéncia de Gestiio de Ativos de
Terceiros, situada no Municipio de 5830 Paulo, Estadao de Sio Paule. na Avenida Paolista n®
2300, 11* andar, inscrita no CNPIMIE sob n® 00.360.305/0001 -04, instituicio administradora
do Funde de Investimmento Imobkilidrio CAIXA CEDAE “Fundo™); nos 1ermos do arligo 56 da
Instrucdao CVMN n® 400, de 29 de desembro de 2003, vem, em seu proprio nome € em nome do
Fundo., declarar gue: (1) € responsavel pela veracidade. consisténeia, gualidade ¢ suficiéncia
das informacdes prestadas por ocasido do vegistro e lornecidas ao mercade durante a
distribuican de cotas do Fundo ¢ atesta a veracidade das informagdes contidas no Prospecto;
(ii} o Prospecto (a) contém as informagles relevanies necessarias ao conhecnmento, pelos
investidores, da oferta e dos wvalores mobilidrios ofertados, bem como do Fundo, suas
atividades, situacio econdmico e financeiro, riscos inerentes 4 sua atividade e quaisquer

outras informagdes relevanies: e (b) [oi elaborade de acorde com as normas pertinentes.

580 Paulo, 14 de setembro de 2005,

Bolivar ’!%rag{a Moura Neto
Vice-Presidente de Gestio de Ativos de Terceiros

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Administradora do Fundo de Investimento Imiobilidrio CAIXA CEDAE
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CoAa A
CAIXA -
FEDERAL
DECLARACAO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, institui¢io financeira sob a forma de empresa pablica,
regendo-se pelo Estatuto aprovado pelo Decreto n.?6.473, de 05 de junho de 2008, inscrita no
CNPIJ/MF sob n® 00.360.305/0001-04, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito Federal, no
SBS, Quadra 4, Lote 3/4, por sua Vice-Presidéncia de Atendimento e Distribuigao - VIGAT,
sita no mesmo endereco, e em relagdo ao FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CAIXA CEDAE - FII CAIXA CEDAE, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a
forma de condominio fechado de acordo com o disposto na Instrugdo CVM n.®472, de 31 de
outubro de 2008, ofertante de cotas objeto de distribuicio piblica ora registrada na Comissao
de Valores Mobilidrios - CVM, exclusivamente para fins do processo de registro da Oferta na
CWVM, declara, nos termos do art. 56 da Instrugao CVM n* 400, de 29 de dezembro de 2003,
(i) que as informacdes prestadas pelo ofertante sao verdadeiras, consistentes, corretas €
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
oferta; (ii) que as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas que venham a integrar o Prospecto, sdo suficientes,
permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da oferta; (1ii) o
Prospecto (a) contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, da oferta e dos valores mobiliirios ofertados, bem como do Fundo, suas
atividades. situagdo econdémico e financeiro, riscos inerentes a4 sua atividade e quaisquer

outras informagdes relevantes; e (b) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Brasilia, 21 de setembro de 2009.

C__ 5

Carlos Augusto Borges

Vice-Presidente de Atendimento e Distribuicdo
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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3. INFORMACOES RELATIVAS A OFERTA

3.1 — Descricao da Oferta

A Distribuidora ofertard publicamente em mercado de balcdo ndo organizado (agéncias da
CAIXA), sob o regime de melhores esforcos, 68.518 cotas do Fundo, em série tnica, no valor
total de R$ 68.518.000,00, a serem integralizadas em moeda corrente nacional € em bem imovel.

O valor minimo para aquisi¢ao de cotas por investidor ¢ de R$ 10.000,00, correspondente
a 10 cotas.

Nao hé valor méximo para aquisi¢do de cotas do Fundo.

As cotas serdo ofertadas nas agéncias da Caixa Economica Federal localizadas em todo o
territorio nacional, sob o regime de melhores esforcos.

O investidor interessado em adquirir cotas do Fundo deve assinar o Boletim de subscri¢ao
com compromisso de integralizacdo de cotas (Anexo II, pagina 103), Termo de adesdo ao Fundo
(Anexo III, pagina 109) e Contrato de prestacdo de servigos de agente de custodia (Anexo 1V,
pagina 113).

As integralizacdes em moeda corrente nacional serdo realizadas mediante débito
incondicionado na conta investimento/corrente de titularidade do investidor na Caixa Economica
Federal, a qualquer momento, em uma unica vez, no prazo de no maximo de 6 (seis) meses,
contado da publicagdo do anuncio de inicio da distribuigao.

A integralizagdo em imovel serd realizada exclusivamente pela Companhia Estadual de
Aguas e Esgotos - CEDAE, e sera procedida mediante a lavratura do competente instrumento de
transferéncia de bens ¢ do Boletim de subscri¢ao de cotas com bem imovel.

O valor do imovel, conforme laudo de avaliagdo elaborado pela Enprav Engenharia
Projetos e Avaliagdes Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.310.481/0001-20, em 12 de junho
de 2009, é de R$ 4.500.000,00 (Anexo VI, pagina 123).

Nao havera recebimento de reservas antecipadas, devendo ser assegurado tratamento justo
e equitativo para todos os destinatarios e aceitantes da presente oferta.

Tendo em vista a impossibilidade de serem efetuadas reservas antecipadas de cotas, sera
observada a ordem cronologica no atendimento aos interessados.
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Nao serdo constituidos fundos nem celebrados contratos de estabilizagdo de precos e/ou

de garantia de liquidez para as cotas do Fundo.
3.2 — Cronograma Indicativo da Oferta

A divulgacdo da Oferta ocorrerd por meio da publicacdo de anlncio de inicio de
distribuicdo no jornal “Valor Econdomico” ou “DCI - Comércio, Industria & Servigos”, nos

termos do art. 52 da Instrugdo CVM n° 400/03, bem como no site da Administradora.

Encontra-se abaixo cronograma indicativo das etapas da distribui¢do com seus principais

eventos:
Evento Data *
Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 30/07/2009
Obtencao de registro da Oferta junto a CVM 04/12/2009
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 04/12/2009
Publicacdo do Anuncio de Inicio da Distribuicao 07/12/2009
Inicio da distribuic¢do e da aceitacdo da Oferta 07/12/2009
Data maxima para subscricao de cotas 07/06/2010
Data méaxima para publicacdo do antincio de encerramento da distribuicio  07/06/2010
Obtencao de registro de funcionamento do Fundo junto a CVM 07/06/2010
Data maxima para Integralizag@o das cotas 07/06/2010

* Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragoes.

3.3 — Inicio e Encerramento da Distribuicao

A colocagdo e subscri¢ao das cotas somente terd inicio ap6s: (i) a obtencao do registro da
distribuicdo de cotas junto a CVM; (ii) disponibilizacdo do Prospecto definitivo; e (iii) a
publicacao do anuncio de inicio da distribuicao das cotas.

A colocagdo das cotas devera ser efetuada no prazo maximo de 6 meses a contar da data
de publicacdo do anuncio de inicio da distribui¢ao.

A CVM, em virtude de solicitagdo fundamentada pela Administradora e a seu exclusivo

critério, poderd prorrogar o prazo da distribuicdo por mais 6 meses, hipdtese na qual sera
estendido o prazo maximo para colocacao das cotas.
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Apbés a subscricdo da totalidade das cotas, a distribuicdo serd encerrada e a
Administradora devera publicar o anuncio de encerramento da distribuigao.

Se, no prazo de distribuicdo definido acima, ndo ocorrer a subscricdo da totalidade das
cotas emitidas, o Fundo ndo entrard em funcionamento e os Boletins de Subscrigdo ¢ os Termos

de Adesao até entdo firmados serdo cancelados pela Administradora.
3.4 — Divulgacao de Antuncios Relacionados a Distribuicao

Todos os antincios, avisos, atos e decisdes decorrentes desta Distribui¢do que, de qualquer
forma, envolvam os interesses dos investidores, serdo publicados no jornal “Valor Econdémico”

ou “DCI - Comércio, Industria & Servigos™.

Tais documentos também serdo disponibilizados no site da Administradora

(www.caixa.gov.br).

3.5 — Manifestacao de Aceitacio ou de Revogacio da Aceitacio

A aceitacao dos investidores dar-se-a mediante assinatura do “Boletim de Subscri¢ao com
Compromisso de Integralizagdo de cotas” e do “Termo de Adesao”. A revogacao da aceitagdo
pelo investidor, por sua vez, somente poderd ocorrer nas hipdteses expressamente previstas na
Instrug¢do CVM n° 400/03, e deverd se dar mediante carta protocolada na sede da Distribuidora
até o quinto dia util posterior a publicacdo do aviso ou apo6s ser informado sobre a modificagdo ou

suspensao da oferta.

3.6 — Modificacio, Suspensio e Cancelamento da Oferta

A presente oferta podera ter seus termos modificados, nos termos previstos pela Instrugao
CVM n° 400/03. Tendo sido deferida a modificagdo, a CVM poderd, por sua propria iniciativa ou

a requerimento da Administradora, prorrogar o prazo da oferta por até 90 dias.
Qualquer modificagdo da presente oferta devera ser divulgada imediatamente mediante

publicacdo de aviso ao menos na forma prevista no item 3.4 - Divulgacdo de Anuncios

Relacionados a Distribuicao, pagina 18. Adicionalmente, a Distribuidora devera se acautelar e se
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certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da oferta, de que o manifestante esta ciente
de que a oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des. Os
investidores que ja tiverem aderido a oferta deverdo ser diretamente comunicados pela
Distribuidora a respeito da modificacao efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 dias uteis do
recebimento da comunicagdo, o interesse em manter a aceitagdo, presumida a manutencdo em

caso de siléncio.

A presente Oferta podera ser suspensa ou cancelada pela CVM, a qualquer tempo, caso
esteja se processando em condic¢des diversas das constantes na legislagdo aplicavel ou no registro
concedido pela CVM ou caso seja considerada ilegal ou fraudulenta, ainda que obtido o
respectivo registro. A oferta poderd, ainda, ser cancelada em caso de rescisdo do “Acordo
Operacional para Distribui¢do de Cotas”, ou caso ndo seja distribuida a totalidade das cotas

ofertadas, no periodo de distribuigdo.

A Distribuidora deverd dar conhecimento da suspensio ou do cancelamento aos
investidores que ja tenham aceitado a oferta mediante publicagdo de aviso na forma prevista
acima, facultando-lhes, na hipdtese de suspensdo, a possibilidade de revogar sua aceitagdo no
prazo previsto no item 3.5 - Manifestagdo de Aceitacdo ou de Revogacdo da Aceitacdo,

pagina 18.

3.7 — Distribuic¢do, Subscricao e Integralizacao das Cotas

Distribuicdo e Subscricio

Os investidores interessados em adquirir cotas do Fundo devem dirigir-se a qualquer

agéncia da CAIXA e indicar a quantidade de cotas que pretendem adquirir.

Os investidores deverdao necessariamente ser detentores de conta corrente e investimento

na CAIXA, na qual serdo debitados os valores necessarios a integralizacdo das cotas.
Os investidores que nao sdo correntistas da CAIXA deverao comparecer a uma de suas

agéncias para orientagdo quanto a documentacdo necessaria e procedimentos para abertura de

conta corrente e investimento.
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O custo de manutencdo de conta corrente na CAIXA encontra-se disponivel em qualquer

agéncia. Tal valor pode ser alterado pela CAIXA, sem aviso prévio, a qualquer momento.

Aos investidores sera necessario a abertura de conta de custodia especificamente para as
cotas do Fundo, nos termos do Contrato de Prestagdo de Servigos de Agente de Custddia (Anexo
IV, pagina 113).

Apos a leitura cuidadosa deste Prospecto e concordancia com seus termos e condigdes, no
ato de subscri¢do das cotas o investidor devera assinar (i) 3 vias do “Boletim de Subscricdo com
Compromisso de Integralizagdo de cotas”, sendo 2 mantidas com o gerente da agéncia; (ii) 3 vias
do “Termo de Adesdo ao Fundo”, sendo 2 mantidas com o gerente da agéncia; e (iii) 2 vias do
“Contrato de Prestagdao de Servicos de Agente de Custddia”, sendo 1 mantida com o gerente da

agéncia.

Ao receber copia deste Prospecto e do Regulamento do Fundo, o investidor declarard, por
meio da assinatura do Termo de Adesdo, estar ciente (a) dos riscos envolvidos e da politica de
investimento do Fundo; (b) da possibilidade de perdas decorrentes da locagdo do Imodvel e da
composicao da carteira do Fundo; (c) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme

descritos neste Prospecto, e (d) ter recebido exemplar deste Prospecto.

Integralizacdo de cotas

Em até 6 meses contado da publicagdo do antncio de inicio da distribui¢do, o subscritor
deve se comprometer a integralizar em moeda corrente nacional, a qualquer momento, em uma
unica vez, as cotas do Fundo subscritas mediante débito incondicionado em sua conta

corrente/investimento.

As cotas subscritas pela CEDAE, que serdo objeto de integralizagdo em bem imovel,
serdo firmadas com o “Boletim de Subscrigdo de cotas com bem imével” ¢ com o “Instrumento
Particular de Promessa de Integralizagdo de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario com
Bem Imovel em Carater Fiduciario e Outras Avencas”, celebrado entre a CEDAE ¢ a

Administradora.
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3.8 — Distribuicio a Investidor Especifico

Conforme informado acima, a Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 33.352.394/0001-04, subscrevera 4.500 cotas do Fundo mediante a
integralizacado em bem imovel, em especifico o terreno onde serd construido o Empreendimento.

O terreno, caracterizado no Anexo V, foi avaliado em R$ 4.500.000,00 (quatro milhdes e
quinhentos mil reais) pela Enprav Engenharia Projetos e Avaliagdes Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 03.310.481/0001-20, em 12 de junho de 2009, conforme laudo de avaliacdo constante no
Anexo VI, pagina 123.

A subscri¢do dessas cotas ndo impossibilita a CEDAE em subscrever cotas adicionais.
3.9 — Cancelamento por Nao Subscri¢io

Se nao for atingido o valor de boletins de subscri¢do equivalentes a R$ 68.518.000,00 no
prazo de 6 (seis) meses contado da publicagdo do antncio de inicio da distribui¢do, ou de
eventual prorrogacdo de prazo a ser concedido pela CVM, esta oferta serd cancelada e os boletins
subscritos perderdo sua eficacia, ficando o subscritor desobrigado em integralizar as cotas
subscritas, promovendo-se o encerramento do Fundo, sem qualquer 6nus e responsabilidades ao
investidor, a Distribuidora ¢ a Administradora.

3.10 — Inadequacio do Investimento

O investimento nas cotas do Fundo representa um investimento de risco, posto que ¢ um
investimento em renda variavel e, assim, os investidores que pretendem adquirir as cotas estdo
sujeitos a perdas patrimoniais e riscos, dentre outros aqueles relacionados com a volatilidade do
mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilagdo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.

O investimento nas cotas do Fundo NAO ¢ adequado a investidores que (i) necessitem de
liquidez, tendo em vista a possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as negociacdes das
cotas no mercado secundario; e/ou (ii) NAO estejam dispostos a correr os riscos relacionados ao
investimento neste Fundo ou em fundos de investimento imobilidrios em geral.
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Os investidores devem analisar cuidadosamente a secdo 4 - Fatores de Risco (pagina 26)

antes de tomar decisao de investimento.

3.11 — Negociacao das Cotas

Apos a obtencdo de autorizagdo de funcionamento do Fundo junto & CVM, e desde que
totalmente integralizadas, as cotas poderdo ser negociadas pelos cotistas exclusivamente no
Mercado de Balcdao Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,

Mercadorias e Futuros.

Para este fim, as cotas permanecerdo sob custddia junto a Central Depositaria da
BM&FBOVESPA (CBLC), por meio de agente de custodia devidamente credenciado.

Inicialmente os servigos de agente de custodia serdo prestados pela CAIXA, cabendo ao

cotista substitui-la posteriormente.

Aos investidores serd necessario a abertura de conta de custodia especificamente para as
cotas do Fundo, conforme o Contrato de Prestacdo de Servicos de Agente de Custodia (Anexo
V).

A custodia exclusiva de cotas mantida pela CAIXA junto a Central Depositaria da
BM&FBOVESPA (CBLC) permitird somente o deposito das cotas do Fundo, ndo sendo admitido

outro valor mobiliario em tais contas.

Todos os procedimentos referentes ao servigo de custodia das cotas prestados pela Central
Depositaria da BM&FBOVESPA (CBLC) estdo descritos nos Regulamentos e Procedimentos
Operacionais da Central Depositaria da BM&FBOVESPA (CBLC), disponiveis no site

www.bmftbovespa.com.br.

Custo do agente de custdédia CAIXA

Como remuneracao pelos servicos prestados pelo Agente de Custodia CAIXA, o

investidor pagard mensalmente, mediante débito em conta em carater incondicional, a taxa de
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Custoédia CBLC, conforme a tabela de tarifas da CAIXA que pode ser verificado em qualquer
agéncia da CAIXA ou pelo site www.caixa.gov.br, opcdo Download, item Tabela de Tarifas.

Tal servigo possui os seguintes valores:

Faixa de Valor Taxa ao Ano + Fixo
de R$ 0 a R$ 300.000,00 R$ 6,90
Taxa de "Custédia CBLC" - Mensal de RS 300.000,01 a R$ 1.000.000,00 0,0268% +R$ 6,90
(calculada e cobrada com base no valor ' "o ¢y 560 000,01 a R$ 10.000.000,00 0.0154% + RS 6,90
da carteira do ,1nvest1dor no ultimo dia
de cada més. E aplicado um percentual | de R$ 10.000.000,01 a R$ 100.000.000,00 0,0087% +RS$ 6,90
(pro rata més) sobre o valor da carteira ' "o <10 000 000,01 a RS 1.000.000.000.00 | 0.0060% + RS 6.90
do investidor, conforme faixas
definidas na tabela ao lado. de R$ 1.000.000.000,01 a R$ 10.000.000.000,00 |0,0044% + RS 6,90
acima de R$ 10.000.000.000,01 0,0030% +R$ 6,90

3.12 — Demonstrativo do Custo da Distribuicao

Segue abaixo tabela com o custo maximo da distribuicdo das cotas:

Percentual em relagao ao

Custos Montante (em RS) .
valor total da emissao
Comissdo da Distribuidora 1.870.000,00 2,77%
Consultoria especializada 710.000,00 1,04%
Laudo de avaliacao terreno 4.000,00 0,01%
ITBI! 90.000,00 0,13%
Taxa de registro CVM 82.870,00 0,12%
Taxa de registro BM&FBOVESPA 7.700,00 0,01%
Taxa servicos BM&FBOVESPA 30.000,00 0,04%
Publicagdes legais 40.000,00 0,06%
Impressao de prospectos 20.000,00 0,03%
Outros 2 30.000,00 0,04%
Total 2.884.570,00 4,21%

(1) Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis, corresponde a 2% do valor de mercado do imoével ou
do valor declarado, conforme o caso.

(2) Estao incluidos neste item registros cartorarios, locomogao de pessoas, dentre outros.
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Custo Unitario de Distribuicdo

A tabela a seguir apresenta o custo unitario de distribuicao das cotas:

Custo unitario de distribuicao das cotas

Custo total de distribui¢do R$ 2.884.570,00
Quantidade de cotas 68.518
Custo de distribui¢do por cota R$ 42,10
Valor unitario da cota R$ 1.000,00
Custo percentual unitario 4,21%

3.13 — Destinacao de Recursos

O valor correspondente a R$ 59.933.463,18 sera utilizado pelo Fundo para pagamento ao
Consorcio Confidere-Racional, formado pelas empresas Confidere Imobiliaria, Incorporadora e
Administradora de Imoveis Cidade Nova Ltda. e Racional Engenharia Ltda., nos termos e

condicoes do “Contrato de Construgao”.

O valor de R$ 1.200.000,00 podera ser utilizado pelo Fundo para suportar eventual
reajuste do valor da constru¢ao do empreendimento, nos termos do “Contrato de Construgao”.

Conforme o quadro no item 3.12 (pagina 23), o valor correspondente a:

- R$ 1.870.000,00 sera utilizado pelo Fundo para pagamento a CAIXA, na qualidade de
Distribuidora das cotas do Fundo, nos termos e condi¢des do “Acordo Operacional para
Distribuigdo de Cotas”, cuja copia encontra-se disponivel para consulta na sede da
Administradora;

- R$ 710.000,00 sera utilizado pelo Fundo para pagamento a Fundag@o Gettlio Vargas, na
qualidade de Consultora Especializada, nos termos e condi¢des dos Contratos de Prestacdo de
Servicos de Consultoria, cujas copias encontram-se disponiveis para consulta na sede da
Administradora;

- R$ 4.000,00 sera utilizado pelo Fundo para pagamento a Enprav Engenharia Projetos e
Avaliagdes Ltda., empresa que elaborou o laudo de avaliagdo do terreno;
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- R$ 30.000,00 sera utilizado pelo Fundo para pagamento a BM&FBOVESPA pelos
servigos de controle, liquidagdo e entrega das cotas ao cotista no ambiente da bolsa;

- R$ 90.570,00 sera utilizado para restituicdo a Caixa Econdmica Federal dos custos das
Taxas da CVM e da BM&FBOVESPA;

- R$ 180.000,00 sera utilizado para restitui¢do a CAIXA ou pago diretamente pelo Fundo,
caso este ja esteja em funcionamento na data de pagamento das despesas abaixo:

Custos em R$

ITBI 90.000,00
Publicagdes legais 40.000,00
Impressao de prospectos 20.000,00
Outros 30.000,00
Total 180.000,00

Apds o pagamento de todas as despesas de constituicdo descritas neste item, eventual
sobra de recursos serd utilizada pela Administradora para pagamento de despesas ndo previstas
ou extraordinarias no decorrer das atividades do Fundo.

3.14 — Estudo de Viabilidade Economico e Financeiro

O estudo de viabilidade econdmico ¢ financeiro do Fundo encontra-se no Anexo IX,
pagina 305.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer tipo de decisdo com relacdo ao investimento no Fundo, o
investidor deve estar ciente dos riscos inerentes a investimentos em fundos de investimento,
especialmente em fundos de investimento imobilidrio, incluindo os mencionados nesta
secao. Por esta razio, o investidor deve considerar e analisar cuidadosamente todas as
informagodes contidas neste Prospecto e, em particular, nesta secio. Caso qualquer dos
riscos ou incertezas aqui descritos efetivamente ocorra, o valor da cota podera ser afetado
de forma substancialmente diversa e o investidor podera perder uma parcela ou a
totalidade do valor investido.

4.1 — Riscos de Mercado e Macroeconomicos

Risco de mercado e fatores macroecondomicos. A ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes 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 variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo
da moeda e mudancas legislativas, poderdo causar oscilacdes nos valores dos ativos que
compdem a carteira do Fundo e resultar em perda, pelos cotistas, do valor de principal de suas
aplicagdes. 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.

Efeitos das politicas governamentais. Dentro de sua politica de investimentos e da
regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas operacdes exclusivamente no mercado
brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas governamentais, na medida em que
estas, ao se utilizarem de instrumentos como alteragdes nas taxas de juros, interferéncia na
cotacdo da moeda brasileira e sua emissdo, aumento de tarifas publicas, maior rigidez no controle
dos gastos publicos, criacdo e/ou aumento de aliquotas de tributos, etc., acabam impactando a
economia doméstica, e conjuntamente o mercado de capitais ¢ o mercado imobiliario. Além
disso, num momento em que o inter-relacionamento entre as economias mundiais ¢ muito
intenso, ¢ onde a necessidade de capital externo - sobretudo para as nagdes em desenvolvimento -
¢ significativa, a credibilidade dos governos e da implementacdo de suas politicas tornam-se
fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar os resultados do Fundo.
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Influéncia do Governo Federal sobre a economia brasileira. O Governo Federal tem
administrado as politicas monetaria, fiscal e tributaria, dentre outras medidas, buscando
direcionar o curso da economia brasileira. Medidas do Governo Federal para implementar suas
politicas macroecondmicas envolvendo dentre outros, controles cambiais, de precos de tarifas
administradas, de salario e da taxa de juros basica, podem afetar o desempenho do Fundo.

Efeitos da politica econdomica do Governo Federal. O Fundo e seus ativos estdo sujeitos aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. O Governo Federal intervém
frequentemente na politica monetaria, fiscal e cambial, e, consequentemente, também na
economia do Pais. As medidas que podem vir a ser adotadas pelo Governo Federal para
estabilizar a economia ¢ controlar a inflagio compreendem controle de salarios e precos,
desvalorizagdo cambial, controle de capitais e limitagdes no comércio exterior, alteragdes nas
taxas de juros, entre outras. Tais medidas, bem como a especulacdo sobre eventuais atos futuros
do governo podem gerar incertezas sobre a economia brasileira € uma maior volatilidade no
mercado de capitais nacional, podendo afetar adversamente o interesse de investidores na
aquisicado de cotas.

Impacto da variacdo do IGP-M no valor do aluguel. A variagdo desse indice de inflagdo afeta
a remuneragdo dos investidores do Fundo, tendo em vista que a referida remuneraciao tem como
fonte principal o aluguel do Empreendimento devido pela CEDAE ao Fundo, atualizado
anualmente pelo IGP-M, divulgado pela Fundagao Gettlio Vargas. Uma vez que a atualizac¢do do
valor do aluguel ocorre periodos de 12 meses, o valor do aluguel ndo serd atualizado
tempestivamente, de forma a refletir adequadamente o indice de inflagao.

Impacto da variacdo do INCC no valor do Contrato de Construcio. A variacdo desse indice
afeta a remuneracgao dos investidores do Fundo, tendo em vista que parte do valor do Contrato de
Construgio ¢ atualizado pelo Indice Nacional da Construgao Civil — INCC, tendo como base o
més de junho/09. Durante o prazo da obra, de 390 dias apos seu efetivo inicio, o valor de RS
48.439.883,18, correspondente aos servigos e materiais de construgdo civil, sofrerd reajuste anual
ou sempre que tal variagdo superar o percentual de 5%. Para fazer frente a eventual reajuste, foi
captado adicionalmente nesta oferta publica R$ 1.200.000,00 (vide item 3.13 — Destinagao de
Recursos, pagina 24) que, se ndo for suficiente gerard uma despesa adicional ao Fundo e,
consequentemente, impactara na remuneragdo do cotista.
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4.2 — Riscos de Liquidez

Impossibilidade de regate das cotas do Fundo. As cotas do Fundo ndo poderdo ser resgatadas.
No caso para eventual necessidade de liquidez pelo cotista, a alienagdo das cotas do Fundo
dependera da precificacdo e condigdo do mercado secundario.

Fundo fechado e mercado secundario. O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio
fechado, de modo que suas cotas ndo sao resgatadas, salvo em virtude de sua liquidagdo. Assim,
o0 cotista ndo terd liquidez em seu investimento no Fundo, exceto (i) por ocasido do pagamento de
rendimento mensal, ou (ii) por meio da alienagdo de suas cotas no mercado secundario. Sujeito a
variacdo do valor e liquidez da cota no mercado secundario, o cotista pode ter dificuldade na
venda de suas cotas e também vender por pre¢o menor que de aquisicdo, causando perda de
patrimonio ao investidor. Nao ha qualquer garantia da Administradora em relagdo a possibilidade
de venda das cotas no mercado secundario, preco obtido pelas cotas, ou mesmo garantia de saida
ao investidor. Esta ultima hipdtese pode trazer ao investidor perda de patrimdnio.

4.3 — Riscos de Crédito

Inexisténcia de garantia das aplicacdes do Fundo. As aplicagdes 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 remunerag¢ao decorrentes da aplicacdo em cotas. Desse modo, todos os
eventuais rendimentos, bem como o pagamento do principal, provirao exclusivamente da carteira
de ativos do Fundo, a qual esté sujeita a riscos diversos, e cujo desempenho ¢ incerto.

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

Exposicio do Fundo a riscos de crédito. Os cotistas fardo jus ao recebimento de rendimentos
que lhes serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores que lhes forem pagos pela
CEDAE a titulo de locagdo 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 estard exposto aos riscos de crédito da
CEDAE. Na eventualidade de ndo renovagdo do contratos de locagdo ou mesmo de sua rescisao
por qualquer motivo, o Fundo passarad a estar exposto aos riscos inerentes a demanda existente
por locagdo do Empreendimento, ndo sendo a Administradora responsdvel por quaisquer
variagOes nos resultados do Fundo em decorréncia de flutuagdes nessa demanda. Ademais, no
caso de posterior locacao do imovel a terceiros, o Fundo devera suportar os riscos de crédito de
tais terceiros.
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4.4 — Riscos Tributarios

Aplicacao dos recursos em empreendimento imobiliario. Nao ha limitagao a aquisi¢ao de cotas do
Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, ficando desde j& ressalvado que se o Fundo aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo,
0 mesmo passard a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas. Nessa hipotese, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de IR, PIS, COFINS e CSLL nas mesmas condigdes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos cotistas.

Condicoes para isencio de imposto de renda para pessoas fisicas. De acordo a Lei n° 11.033/04,
alterada pela Lei n® 11.196/05, sdo isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo nas seguintes condig¢des: i) as
cotas do Fundo tem que ser admitidas a negocia¢dao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado; i1) o Fundo deve possuir, no minimo, 50 cotistas; e iii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Embora estas sejam as regras tributérias
vigentes para os fundos imobilidrios, existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Como nao ha limitacdo a aquisicdo de cotas do Fundo por
qualquer pessoa fisica ou juridica, a pessoa fisica podera nao ter esse beneficio fiscal.

Novos tributos e outros. Criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes sujeitam os fundos de
investimento imobiliarios ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

4.5 — Riscos da Carteira do Fundo

Limitacdo da receita do Fundo. A principal fonte de receita do Fundo ¢ o recebimento dos
valores da Receita Minima e do aluguel devidos pela CEDAE. No caso de ndo recebimento
desses recursos na data correta ou no caso de inadimplemento, e, se for o caso, depois de
esgotados todos os meios cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial, o Fundo nao
distribuira rendimento aos cotistas no periodo e, o cotista pode ser convocado a realizar novos
aportes de recursos para que o Fundo honre seus compromissos, se for o caso.

Risco da concentracio do ativo imobiliario. Tendo em vista que os recursos do Fundo serdo
alocados no Empreendimento, que posteriormente sera locado a CEDAE, o Fundo esté sujeito ao
risco de concentragdo de recebimento de receitas oriundas da locagcdo do Empreendimento. Caso
a CEDAE deixe de cumprir com as suas obrigacdes, os resultados do Fundo poderao ser afetados
negativamente.

Risco de concentracio dos ativos financeiros. Nos termos da politica de investimentos do
Fundo, até¢ 20% da parcela do patriménio liquido alocada em ativos financeiros poderd ser
representada por ativos financeiros de emissdo e/ou coobrigacdo de um mesmo emissor,
sujeitando o Fundo a riscos relacionados ao referido emissor e a eventos que o Fundo e o
Administrador nao controlam.
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Rentabilidade do Empreendimento. O investimento em cotas de fundo de investimento
imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a
rentabilidade do cotista dependera da valorizagdo imobiliaria e do resultado da administragao do
Empreendimento. Neste caso, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas dependerdo dos
resultados obtidos pelo Fundo derivados da locagao do imdvel para a CEDAE, pelo prazo de 10
anos. Caso o Contrato de Locagdo seja rescindido ou mesmo nio renovado, a receita que o
Empreendimento gerard ao Fundo dependera das condi¢des de mercado naquele momento.

Inexisténcia de rendimento predeterminado. O valor unitirio das cotas do Fundo sera
atualizado diariamente de acordo com os critérios definidos no Regulamento. Tal atualizagdo nao
representa nem devera ser considerada, sob qualquer hipotese ou circunstancia, como uma
promessa ou obrigag¢do, legal ou contratual, da Administradora.

Risco proveniente do uso de derivativos. O Fundo pode realizar operacdes com derivativos,
com o objetivo de proteger posicdes detidas a vista, até o limite dessas. A realizagdo de operagdes
pelo Fundo no mercado de derivativos pode ocasionar variagdes no patriménio liquido que levem
a perdas patrimoniais do Fundo e consequentemente aos seus condominos.

4.6 — Riscos Associados a0 Empreendimento

Desvalorizacdo do imovel. Como os recursos do Fundo serdo aplicados em um tnico imével,
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo ¢ o potencial econdmico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estd localizado o imével que integrard o
patriménio do Fundo. A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo desse
potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imovel investido pelo Fundo.

Atraso na entrega do Empreendimento no prazo previsto. Nos termos e condigoes do
Contrato de Locagdo, a CEDAE assegurara ao Fundo a receita liquida mensal de 1% durante o
prazo de 420 dias ap6s o efetivo inicio das obras do Empreendimento. Caso o Empreendimento
ndo seja concluido durante este periodo, o cotista terd seu rendimento prejudicado em virtude da
diminui¢do da receita auferida pelo Fundo, visto que o pagamento de aluguel tera inicio a partir
da Data da Entrega do Empreendimento.

Niao recebimento da receita de locacdo por atraso na obra. A partir da Data da Entrega do
Empreendimento, a receita proveniente do aluguel pela CEDAE sera a principal fonte de receita
do Fundo. Nao obstante, deve ser considerada a possibilidade da obra ndo ser concluida no prazo
previsto, o que poderia trazer reflexos negativos na rentabilidade do Fundo.
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Vantajosidade do valor de locacio/m? que sera pago pela CEDAE. Conforme mencionado no
Parecer da Procuradoria do Estado, Anexo XII (pagina 329), o valor de locagdo/m? do
Empreendimento, considerando a area privativa de locagdo (neste caso aproximadamente 15.000
m?), ¢ de R$ 54,80/m?. Observa-se que o valor correto ¢ R$ 57,80/m?, pois a divisdo do valor do
aluguel (R$ 867.000,00) por 15.000 m?* ¢ R$ 57,80/m?. Considerando que o valor locaticio esta
diretamente ligado ao nivel da edificagdo (B, A, AAA), o valor de mercado locaticio nas areas do
entorno da localizagdo do Empreendimento ¢ no Centro da cidade do Rio de Janeiro,
considerando a 4rea privativa de locagao ¢é:

Na Cidade Nova:

- Petrobras Cidade Nova — R$ 75,00/m?

- Sulamérica Torres Norte € Sul — R$ 65,00/m?
- Infoglobo (a ser implantado) — R$ 66,00/m?

- Teleporto (andares esparsos) — R$ 55,00/m?
No Centro:

- Torre Almirante — R$ 82,00/m?

- Ventura — R$ 99,00/m>.

Vale ressaltar que em nenhum dos valores acima estéd incluido o item PERTENCES, relativo aos
mobilidrios, equipamentos, carpete, divisoria, etc., e que o Empreendimento tera padrdo A.

Nao conclusio do Empreendimento. A implementacdo e conclusdo do Empreendimento
dependem exclusivamente da capacidade operacional e financeira do Consorcio Confidere-
Racional. Nao esta previsto a existéncia de seguro de conclusdo de obra para o Empreendimento.
No caso de nao conclusdao da obra por qualquer motivo, existe a possibilidade dos cotistas terem
que arcar com custos adicionais em virtude de contratagdo de empresa especializada para sua
conclusao, se assim for decidido. Nos termos ¢ condi¢oes do Contrato de Locacdo, a CEDAE
assegurard ao Fundo a receita liquida mensal de 1% durante o prazo de 420 dias ap6s o efetivo
inicio das obras do Empreendimento. Caso o Empreendimento nao seja concluido durante este
periodo, o cotista tera seu rendimento prejudicado em virtude da diminuicdo da receita auferida
pelo Fundo, visto que o pagamento de aluguel tera inicio a partir da Data da Entrega do
Empreendimento.

Inventario do item PERTENCES. O valor correspondente a R$ 10.843.000,00, que faz parte do
valor global do Contrato de Contrugao, sera utilizado pelo Consoércio Construtor para a aquisicao de
produtos/equipamentos descritos no Anexo V daquele contrato. Tais pertences fazem parte do
Empreendimento e sdo ativos do Fundo. O controle e o inventario desses pertences serdo realizados
pela CEDAE, locataria do imovel. Qualquer erro na execucao do inventario dos pertences podera
impactar negativamente no patrimonio do Fundo, afetando o valor patrimonial da cota.
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Nao autorga da escritura do terreno. Conforme previsto na promessa de integralizacao de
cotas com o terreno de propriedade da CEDAE, na data da integralizagdo das cotas, a
transferéncia do terreno ao Fundo deverd ser registrada no cartério de registro de imoveis
competente. Realizada a outorga da escritura de transferéncia de titularidade do terreno, o Fundo
passard a deter a propriedade terreno. Se, por qualquer motivo, houver algum empecilho a
outorga da escritura, tais como a impossibilidade de emissao de certiddo negativa de tributos ou
mesmo sua negativa infundada de outorga de escritura, o Fundo devera promover processo de
adjudicagdo compulsoria do imovel através do qual requererd em juizo a transmissdo de sua
propriedade ao Fundo.

Aspectos tecnoldgicos e regulatérios. O Empreendimento que serd construido pelo Fundo pode
se tornar obsoleto tecnologicamente, com o decorrer do tempo, pois o avango das técnicas
construtivas é constante. O imdvel também podera ter sua destinacdo e uso afetados por eventuais

mudangas nas normas regulatdrias de uso e ocupagao do solo.

Vacancia. Caso o contrato de locacdo com a CEDAE nao seja renovado ao final do periodo de
10 anos a partir do inicio do prazo de locagdo, o Fundo passard a estar exposto aos riscos
inerentes a demanda existente pela locacdo do imével. Logo, ndo ha garantia de locacdo, sendo
que, em caso de vacancia, as despesas condominiais, tributos e de manutengdo deverdo ser
suportados pelo Fundo, o que podera comprometer o fluxo de caixa, diminuindo os rendimentos a
serem distribuidos aos cotistas. Qualquer dificuldade na comercializagdo e exploracao economica
do imovel impactara de forma direta e negativa o desempenho do Fundo, podendo, inclusive,

gerar ao cotista obrigacdo de aportar recursos adicionais para cobrir as despesas do Fundo.

Desapropriacao. Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do
Empreendimento por decisdo unilateral do Poder Publico a fim de atender finalidades de utilidade

e interesse publico.

Sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Empreendimento, o recurso obtido pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como a indenizag@o a ser paga pela seguradora podera ser insuficiente

para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢oes gerais da apdlice.
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4.7 — Principais Riscos Associados a CEDAE

Exposicdo do Fundo ao risco de crédito da CEDAE. Os cotistas fardo jus ao recebimento de
rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepgao, pelo Fundo, dos valores 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.

Controle da CEDAE pelo Estado do Rio de Janeiro. O Estado do Rio de Janeiro tem poderes
para determinar as politicas operacionais e estratégias, controlar a eleicdo da maior parte dos
membros do conselho de administragdo ¢ nomear a diretoria da CEDAE. O Governo do Estado
do Rio de Janeiro detém o controle aciondrio da CEDAE, conservando sempre, pelo menos, 51%
das agoes do capital social com direito a voto, podendo transferir a terceiros, a titulo oneroso, o
excedente. Em julho de 2009 o Estado era titular de 99,99% das acdes ordinarias emitidas pela
CEDAE. O Estado, por meio do controle que exerce sobre o Conselho de Administragdo da
CEDAE, podera utilizar no futuro, sua condi¢do de acionista controlador para determinar que a
CEDAE se dedique a certas atividades e efetue certos dispéndios destinados, principalmente, a
promover seus objetivos politicos, econOmicos ou sociais € ndo necessariamente para aprimorar
os negocios e resultados operacionais. Mudangas no governo brasileiro ou na politica
governamental podem acarretar mudangas na Diretoria da CEDAE, o que podem, por sua vez,
causar efeito material adverso sobre a estratégia de negocios, resultado operacional, condigao

financeira ou perspectivas da CEDAE.

A CEDAE pode nao conseguir renovar seus contratos de concessio vigentes ou vencidos
com os demais municipios, ou nio renova-los nos mesmos termos e condicdes atuais. A
CEDAE possui contratos de concessdao vencidos e vincendos relativos aos municipios nos quais
presta servicos. Caso alguns municipios continuem a contratar a prestagdo de servigo de
abastecimento de agua e esgoto a CEDAE ndo pode garantir ao investidor que obtera nos novos
contratos as mesmas condi¢des sob as quais atualmente presta servigos nesses municipios. Na
hipotese de certos municipios ndo contratarem, ou contratarem em condi¢des de remuneragdo
diferentes das atuais, os seus servi¢os de abastecimento de agua e esgoto, a CEDAE podera ser

adversamente afetada.
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Alteracdes em politicas fiscais brasileiras poderio causar um efeito adverso relevante na
CEDAE. O Governo brasileiro podera implementar, no futuro, mudangas em suas politicas
fiscais que poderdo afetar os resultados da CEDAE. Essas mudangas incluem alteragdes nas
aliquotas de tributos e, ocasionalmente, o recolhimento de contribui¢des temporarias relacionadas
a propoésitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento
de tributos e, nesse caso, a CEDAE podera ndo conseguir repassar integralmente esse aumento
aos seus consumidores, de modo que seus resultados e condi¢des financeiras poderdo ser

negativamente afetados.

Fatores Macroecondomicos. Como o Fundo aplicard seus recursos preponderantemente no
Empreendimento que serd locado a CEDAE, dependera da solvéncia desta para distribuicao de
rendimentos aos cotistas. A solvéncia da CEDAE pode ser afetada por fatores macroecondmicos
relacionados a economia brasileira, tais como elevagdo das taxas de juros, aumento da inflagdo,
baixos indices de crescimento economico, perda do poder aquisitivo, etc. Assim, na hipotese de
ocorréncia de um ou mais desses eventos os resultados da CEDAE poderdo ser afetados e, caso

ocorra inadimpléncia do aluguel, afetar negativamente os resultados do Fundo.

4.8 — Outros Riscos

Miiltiplas funcées da Caixa Econémica Federal. A Caixa Econdmica Federal exerce a fungdo
de administradora do Fundo, coordenadora desta oferta publica de cotas e também elaborou o
estudo de viabilidade do Fundo. Mesmo sendo vice-presidéncias distintas, no qual os processos
de administragdo e coordenadoria sdo segregados, as atividades sdo exercidas pela instituicdo
Caixa Economica Federal, o que pode gerar conflito de interesse. Em relacdo ao estudo de
viabilidade do Fundo, que, mesmo sendo elaborado com imparcialidade por uma geréncia da
Administradora, pode ser gerado conflito de interesse. Em todos os casos, o investidor deve
considerar e analisar o exercicio de tais fungdes pela Caixa Econdmica Federal antes de investir

seus recursos no Fundo.

Opcao de compra do imoével pela CEDAE. Conforme cldusula contida no “Instrumento
particular de promessa de integralizagdo de cotas de fundo de investimento imobiliario e com
bem imoével em carater fiduciario e outras avencas” e no “Contrato de Locagao”, fica reservado a
CEDAE o direito de exercer opg¢ao de compra do imovel no 120° més contado da data de inicio
do prazo de locacao. O exercicio desse direito constitui risco de liquidacao antecipada do Fundo,
conforme previsto no Regulamento, o que podera frustrar investimentos de longo prazo.
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Correc¢ao do valor do contrato de constru¢ao. Do valor total do Contrato de Construgao, o
correspondente a R$ 48.439.883,18 sera atualizado pelo INCC, tendo como base o més de
junho/09. Durante o prazo da obra, de 390 dias ap6s seu efetivo inicio, este valor sofrera reajuste
anual ou sempre que tal variagdo superar o percentual de 5%. Para fazer frente a eventual
reajuste, foi captado adicionalmente nesta oferta publica R$ 1.200.000,00 (vide item 3.13 —
Destinacao de Recursos, pagina 24) que, se ndo for suficiente, gerara uma despesa adicional ao

Fundo e, consequentemente, impactard na remuneragdo do cotista.

Nao subscricio das cotas do Fundo. Se, no prazo de 6 meses ap0ds a publicacdo do antncio de
inicio de distribuicdo de cotas ndo ocorrer a subscri¢do da totalidade das cotas emitidas, o Fundo
ndo entrara em funcionamento e os Boletins de Subscrigdo ¢ os Termos de Adesdo até entdo
firmados serdo cancelados pela Administradora. Mesmo sem ter ocorrido o débito na conta
investimento/corrente do investidor, sua expectativa de retorno ou sua inten¢do de investir no

Fundo nao serdo realizadas.

Projecao da receita proveniente da locagido do imovel. As projecdes de receitas para os primeiros
11 anos das atividades do Fundo constantes no estudo de viabilidade foram feitas com base no valor
atual de aluguel constante no Contrato de Locagdo celebrado entre Fundo e a CEDAE. Existe a
possibilidade das receitas ndo se realizarem no caso de inadimplemento da CEDAE em relagao (i) ao
efetivo cumprimento das obrigagdes da CEDAE nos termos do Contrato de Locagao, em especial ao
pagamento da Receita Minima e da locacdo, e (ii) a obrigacdo referente ao pagamento do aluguel pelo
periodo de 10 anos, considerando a natureza da operacdo a qual estd vinculado o Contrato de
Locagdo. O ndo pagamento da Receita Minima ou do aluguel implica em ndo recebimento de receita
por parte do Fundo, uma vez que a Receita Minima e o aluguel sdo as principais fontes de receita do
Fundo, cada qual em seu momento. Na hipdtese de inadimplemento ndo sera distribuido rendimento
aos cotistas e o cotista pode ser convocado a realizar novos aportes de recursos para que o Fundo
honre seus compromissos, principalmente no tocante aos pagamentos dos encargos, taxas € impostos
do Empreendimento.

Nao recomposicao da garantia minima pela CEDAE. O Contrato de Locacao celebrado pela
CEDAE ¢ garantido por mecanismo de cessao fiduciaria de cotas de fundo de investimento, bem
como valores depositados em conta corrente especifica da CEDAE. Tal mecanismo ¢
operacionalizado por outorga de procuracdo a Administradora por meio da qual a CEDAE
confere poderes & Administradora para, em caso de ocorréncia de inadimplemento de obrigacao

contratual, a qualquer momento, praticar todos os atos necessarios para exercer seus direitos
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decorrentes da cessdo fiducidria; (b) solicitar o resgate de cotas do fundo de investimento,
independentemente de ordem ou preferéncia, no todo ou em parte; (c) transferir os créditos e
valores depositados nas contas da CEDAE (no todo ou em parte) para a conta corrente do Fundo;
e (d) praticar todos os atos necessarios (inclusive perante oOrgdos publicos, autoridades
governamentais ou quaisquer terceiros) para possibilitar o recebimento dos valores depositados
na conta da CEDAE. O valor da garantia minima corresponde a R$ 20.800.000,00 em cotas do
fundo de investimento, que devera ser recomposta no caso de utilizagdo. Caso a CEDAE nao
recomponha o valor correspondente a garantia minima e seja necessario utiliza-la, a receita do

Fundo seré afetado, prejudicando a rentabilidade do cotista.

Contrato de Locacdo. Apesar de existirem disposi¢des no Contrato de Locagdo que objetivam
restringir a rescisdo unilateral do referido contrato antes do prazo para seu término (10 anos), ¢
possivel que ocorra, a qualquer tempo, a rescisdo do mesmo. Caso o Contrato de Locagdo
venham a ser judicialmente contestados, pode ocorrer que a decisdo final seja tomada em favor
do locatario, isentando-o de pagar multa contratual, se estipulada, ou de dar o aviso prévio para a
desocupagdo antecipada. O Contrato de Locagdo podera ser objeto de agao revisional promovida
pelo locatario, visando a redugdo do valor do aluguel mensal, o que podera acarretar a redugao
judicial do valor do aluguel.

Intervencido ou liquidacio do Custodiante Qualificado. O Fundo terd conta corrente no
Custodiante Qualificado. Na hipotese de intervencdo ou liquidagdo extrajudicial deste, ha
possibilidade de os recursos ali depositados serem bloqueados e somente por via judicial serem
recuperados para o Fundo, o que afetaria sua rentabilidade e poderia leva-lo a perder parte do seu

patrimonio.

Alteragdo do Regulamento. O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais
ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da Assembleia Geral. Tais

alteracdes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

Inexisténcia de rendimento predeterminado. As cotas serdo valorizadas todo dia 1til, conforme
os critérios de avaliagcdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo. A valorizacao de tais ativos
ndo representam nem devera ser considerada promessa ou garantia de rentabilidade aos cotistas.
Portanto, os cotistas somente receberdo rendimentos se os resultados da carteira do Fundo assim

permitirem.
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Possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo ndo estdo limitadas ao valor das cotas subscritas. O Fundo ¢ um condominio sem
personalidade juridica, e, portanto os cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais
ao Fundo, para fazer frente a despesas que excedam o patrimonio liquido do Fundo, relacionadas
com medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas
do Fundo e/ou a cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos do Fundo, bem como ao pagamento
de eventual verba de sucumbéncia, e obrigagdes no mercado financeiro, como, por exemplo,
perdas decorrentes de operagdes com derivativos. A recuperacdo em cobranga, integral ou
parcialmente, pode ser demorada ou até mesmo ndo ocorrer, mesmo que em caso de decisdo
judicial favoravel.

Propriedade das cotas e nio do Empreendimento. Apesar da carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente pelo Empreendimento, a propriedade das cotas ndo confere aos cotistas
propriedade direta sobre o Empreendimento. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os
ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas possuidas.

Auséncia de garantia. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da
Administradora, do Custodiante Qualificado, da Locataria, de qualquer macanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos
cotistas.

Manuten¢io de documentos comprobatorios pela CEDAE. A CEDAE ¢ responsavel pelo
guarda dos originais dos pagamentos de todos os os impostos e taxas, tarifas de utilizagdo de agua
e esgoto, gas e energia elétrica, IPTU, pregos publicos, bem como por quaisquer encargos
cobrados a qualquer titulo pelos 6rgdos publicos ou empresas concessionarias de servigo,
inclusive aquelas especificas para exercicio de suas atividades, efetivamente gerados a partir da
Data de Entrega, pagos diretamente pela CEDAE a quem de direito, mesmo que eventualmente
lancados em nome do Fundo ou de terceiros. A guarda desses documentos pela CEDAE pode
representar uma limitagdo em uma eventual necessidade do Fundo.

Liquidacdo antecipada do Fundo. O Fundo poderd ser liquidado antecipadamente por (i)
deliberacdo da Assembleia, nos termos do artigo 51 do Regulamento, ou (ii) exercicio da opcao
de compra do imoével pela CEDAE prevista no item 5.11 — Op¢ao de Compra (pagina 44) abaixo.
A liquidacdo antecipada pode trazer prejuizos para o Fundo e seus cotistas, decorrentes, por
exemplo, de desvalorizagdo de seus ativos relacionada a conjuntura econdomica desfavoravel.
Ademais, por ocasido da eventual liquidagdo antecipada do Fundo, ¢ possivel que ndo haja
aplicagdes disponiveis no mercado, para os cotistas, com mesmas caracteristicas de prazo, risco e
rentabilidade.
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Quorum de aprovacio de 50%. As deliberagdes relativas as matérias previstas no subitem
“Deliberagdo” do item 5.12 — Assembleia Geral de Cotistas (pagina 45), sejam elas (i) alteracao
do Regulamento do Fundo; (ii) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformacdo do Fundo; (iii)
apreciacao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas ou
adquiridos pelo Fundo; (iv) destituicdo ou substituicdo da Administradora; (v) dissolugdo e
liquidacdo do Fundo; (vi) os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme disposto no
art. 34 da Instrucdo CVM n° 472/08; e (vii) emissdes de novas cotas do Fundo e fixa¢cdo do preco
de emissao, dependerdo de aprovagdo em Assembleia Geral mediante guorum qualificado de, no

minimo, metade das cotas emitidas.

Maior influéncia do cotista majoritario nas decisdes do Fundo. O Regulamento do Fundo nao
estabelece limite a propriedade de cotas emitidas pelo Fundo por um tunico cotista. Cada cota
confere ao seu titular o direito a 1 voto nas deliberagdes tomadas pela assembleia de cotistas.
Assim, dependendo do niimero de cotas detidas, podera existir cotista que tera mais capacidade
de influenciar as decisdes da assembleia do que os demais. Nesta hipdtese, ha possibilidade de
que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos

em prejuizo do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.
Conflito de interesse. A CEDAE, na condicdo de cotista e locataria do Empreendimento, podera

influir nas deliberacdes da assembleia e, consequentemente, nas condi¢des do contrato de

locagao.
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5. INFORMACOES RELATIVAS AO EMISSOR (FUNDO)

5.1 — Base Legal e Registro

O Fundo ¢ um fundo de investimento imobiliario, regulamentado pela Lei n° 8.668/93 ¢
pela Instru¢do CVM n° 472/08.

A deliberagao de constituicdo e o Regulamento do Fundo foram registrados no 2° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos de Brasilia, Distrito Federal em 20/07/2009, sob o n°
895388. Em 09/09/2009 o regulamento do Fundo foi alterado, sendo registrado no mesmo
cartorio em 16/09/2009, sob o n° 907812.

5.2 — Objetivo

O Fundo tem por objetivo a captagdo de recursos para viabilizar a constru¢do do imovel
descrito no Anexo I do Regulamento (o “Empreendimento”), bem como suas instalagdes e
pertences, sendo entregue pronto para uso. O Empreendimento, feito sob medida na modalidade
turn-key’, posteriormente sera locado 2 Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE pelo
periodo de 10 anos, nos termos do Contrato de Locacgao.

O Empreendimento serd construido segundo o projeto executivo, projeto arquitetonico,
quadros de area e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII (pagina 253), no terreno
localizado na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ, registrado sob a matricula
n°. 22064-2-AM, ficha 33380, no 7° Oficio e Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro
(“Terreno”), conforme Anexo V (pagina 119).

5.3 — Publico Alvo

O Fundo ¢ destinado a pessoas fisicas e juridicas com objetivo de investimento de longo
prazo, remunerado a partir da locacdo do imoével descrito no Anexo I do Regulamento.

5.4 — Forma de Constituicao

O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, de modo que suas cotas nao
podem ser resgatadas, salvo evento de liquidacdo do Fundo.

3 Turn key € um tipo de operagdo no qual a empresa contratada fica obrigada a entregar a obra em condi¢des de pleno
funcionamento. Tanto o prego do servigco quanto o prazo para entrega sdo definidos no proprio processo.
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5.5 - Prazo de Duracao

O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado. O Fundo somente podera ser liquidado

antecipadamente nas hipodteses previstas no item 5.17 - Liquidag¢ao do Fundo, pagina 50.

5.6 — Politica de Investimento

A Administradora deve gerir ¢ administrar o Fundo em atendimento aos seus objetivos,
observando a seguinte politica de investimento:

(1) utilizagdo dos recursos captados para a a constru¢do do imével descrito no Anexo I do
Regulamento, visando rentabilizar os investimentos feitos pelos cotistas, principalmente pelo
pagamento de remuneragdo advinda de sua exploragdo mediante locagdo ou outra forma
legalmente permitida. Nao ¢ objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a venda do
imovel; e

(i1) locacdo do imodvel para a CEDAE, pelo periodo de 10 anos, que deverd ser
formalizado nos termos do Contrato de Locagao; e

(iii) manter parcela do seu patrimdnio aplicada em cotas de fundos de investimento ou

titulos de renda fixa, ptiblicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.

O Empreendimento descrito no Anexo I do Regulamento serd construido no terreno
localizado na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ. No Anexo V, pagina 119,

consta a matricula do terreno.

Conforme o “Contrato de Constru¢do” (vide item 7.2 — Contrato de Constru¢do, pagina
63) o valor para viabilizar o Empreendimento, bem como suas instalagdes ¢ Pertences, ¢ de

R$59.933.463,18. O cronograma fisico e financeiro esta descrito no Anexo X, pagina 317.

A parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, por for¢ca do cronograma fisico
e financeiro das obras ndo estiver aplicada no Empreendimento, deve ser aplicada, em:

(i) cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades do Fundo; e

(i1) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposi¢cdo seja

sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do Fundo.
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Os ativos da carteira do Fundo deverao estar representados por:

(1) até 100% no imovel descrito no Anexo I do Regulamento;

(i1)) até 100% em Titulos Publicos Federais de emissdo do Tesouro Nacional, em
operagoes finais e/ou compromissadas;

(iii) até 100% em cotas de fundos de investimento de renda fixa, sendo até 100% em cotas
de um mesmo fundo de investimento;

(iv) no maximo 20% em titulos de renda fixa privados emitidos por institui¢do financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, inclusive os de emissao da Administradora,
ou por Companhia aberta, em operagdes finais e/ou compromissadas, observados os seguintes
limites de concentra¢do por emissor:

- até 20% do patrimonio liquido do Fundo quando o emissor for institui¢do financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil;

- até 20% do patrimonio liquido do Fundo quando o emissor for a Administradora;

- at¢ 10% do patrimoénio liquido do Fundo quando o emissor for Companhia aberta,

incluindo neste limite as empresas a ela ligadas.

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.

O processo de selecao de ativos financeiros baseia-se na analise de cendrios econdmicos e
financeiros nacionais e internacionais. As decisdes de alocagdo sdo tomadas em comités que se
reinem para avaliar as tendéncias de mercado e as condicdes macroecondmicas e
microecondmicas, levando em consideracdo os limites definidos na politica de investimento do

Fundo.

O Fundo pode realizar operagdes nas quais a Administradora atue na condi¢do de

contraparte do Fundo ou na condi¢ao de instituicdo administradora de fundos de investimento.

E vedado ao Fundo realizar operagdes de day trade® ou realizar operagio de renda

variavel.

* Considera-se day trade a operagio ou conjugagdo de operagdes iniciadas e encerradas em um mesmo dia, com o
mesmo ativo, em que a quantidade negociada tenha sido liquidada, total ou parcialmente.
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O objetivo do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia

deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, tomada de acordo com o guorum especifico.

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
devem observar as seguintes restrigoes:

(1) ndo podem integrar o ativo da Administradora, nem responder por qualquer obriga¢do
de sua responsabilidade;

(i1) ndo comporao a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execug¢do por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

(ii1) ndo poderao ser dados em garantia de débito de operacao da Administradora.

Os bens e direitos integrantes do patrimoénio imobiliario do Fundo serdo adquiridos pela
Administradora, em carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e de seus cotistas,
cabendo-lhe administrar e dispor desses bens ou direitos com o fim exclusivo de realizar o objeto
e a politica de investimento do Fundo.

Nos instrumentos de aquisi¢do e de alienagao de bens e direitos integrantes do patrimonio
imobilidrio do Fundo serd destacado o carater fiduciario do ato praticado pela Administradora,
devendo essa ressaltar que o pratica por conta e em beneficio do Fundo.

5.7 — Metodologia de Avaliacao das Cotas e dos Ativos

As cotas do Fundo terdo seu valor calculado todo dia util.

O valor unitario da cota sera o resultado da divisao do patriménio liquido do Fundo pelo
nimero de cotas emitidas.

Os titulos de emissdo do Tesouro Nacional e os titulos de emissdo do Banco Central do
Brasil terdo seu valor de mercado apurado conforme a metodologia de avaliagdo descrita no
manual de apregamento de ativos do Custodiante Qualificado, cujo teor estd disponivel a
quaisquer cotista na sede da Administradora.

Caso o Fundo invista parcela de seu patrimonio em cotas de fundos de investimento, para
a calculo do valor do investimento sera utilizado o valor da cota do fundo investido.
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5.8 — Emissao das Cotas e Aumento do Patrimonio

Na primeira distribuicao, serdo emitidas e distribuidas 68.518 cotas, com valor unitario de
R$ 1.000,00, totalizando R$ 68.518.000,00, a serem integralizadas em moeda corrente nacional e
em bem imovel.

As cotas do Fundo sdo nominativas, escriturais e correspondem a fragdes ideais de seu
patrimdnio, sendo representadas pelo extrato de contas de deposito, em nome de seus titulares,
mantidas na institui¢cdo financeira responsavel pela escrituragao das cotas.

Nao ¢ permitido o resgate de cotas.

O titular de cotas do Fundo:

(1) ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os imoveis e empreendimentos
integrantes do patrimonio do Fundo; e

(i1) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imoveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

Encerrada a primeira distribui¢ao de cotas, o Fundo podera, a qualquer tempo, mas desde
que previamente autorizado pela Assembleia e pela CVM, promover aumentos de seu patrimoénio

mediante emissdo de novas cotas.

As cotas objeto de qualquer nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos
absolutamente iguais aos conferidos aos titulares das cotas ja existentes.

A Assembleia devera fixar o preco de emissao das novas cotas.

Nas novas emissdes, os cotistas, na propor¢ao do numero de cotas que possuem, terdo
direito de preferéncia para a subscri¢cdo da nova emissao.

Compete exclusivamente a Administradora propor a Assembleia a emissdo de novas
cotas.

5.9 — Negociacao das Cotas
ApoOs a obtencdo de autorizacao de funcionamento do Fundo junto a CVM, e desde que
totalmente integralizadas, as cotas poderdo ser negociadas, exclusivamente, em Mercado de

Balcao Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros.
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As cotas permanecerao sob custodia junto a Central Depositaria da BM&FBOVESPA
(CBLC), por meio de agente de custddia devidamente credenciado.

Os servicos de agente de custodia serdo prestados pela Caixa Econdmica Federal, cabendo
ao cotista a op¢ao de substitui-la.

5.10 — Distribuicao de Rendimento

A partir da obtencdo de autorizagdo de funcionamento junto & CVM e, desde que
integralizadas todas as cotas subscritas em moeda corrente nacional, os titulares das cotas farao
jus ao recebimento, até o dia 15 de cada més, de pelo menos 95% do total das receitas do Fundo,
deduzidas todas as despesas, auferidos no més imediatamente anterior e apurados segundo o
regime de caixa.

Os rendimentos serdo devidos aos titulares das cotas que estiverem registrados no sistema
de escrituragdo, no ultimo dia util do més de competéncia do pagamento. Os rendimentos serdo
creditados em conformidade com os procedimentos da CBLC.

5.11 — Op¢ao de Compra

A CEDAE, na qualidade de locadora do Empreendimento, possuird o direito de op¢ao de
compra-lo, podendo exercer-lo, exclusivamente, no 120° més, contado da data de inicio do prazo
de locagao.

Para o exercicio da op¢do, a CEDAE pagara ao Fundo, na data de sua concretizagao:
(1) o maior valor entre:
(a) valor da avaliagao do Empreendimento; ou
(b) o valor da alienagdo do terreno (R$ 4.500.000,00), adicionado do valor do
Projeto, conforme a letra “e” do “Considerando” da Promessa de Integralizacdo de
Cotas do Fundo, compreendendo a acessdo, o mobilidrio, equipamentos e
instalacdes nos temos da clausula terceira do Contrato de Locacdo, além das
benfeitorias necessarias ou uteis promovidas, todos devidamente atualizados pelo
IGP-M divulgado pela FGV ou outro indice que venha a substitui-lo.
(i1) acrescido de todas as despesas relativas a transmissao original e a op¢ao de compra,
tais como custas e emolumentos cartorarios da escritura e da transcri¢do, imposto de transmissao,
laudémios e quaisquer outras.
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5.12 — Assembleia Geral de Cotistas

Competéncia

E da competéncia da Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(1) as demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora em até 120 dias apds o
término do exercicio social;

(i1) alteragdo do Regulamento do Fundo;

(ii1) destituir ou substituicdo da Administradora e escolha de seu substituto;
(iv) emissdo de novas cotas;

(v) fusdo, incorporagao, cisdo e transformagao do Fundo;

(vi) dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

(vii) a alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

(viii) apreciagcdo do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizacao de
cotas ou adquiridos pelo Fundo;

(ix) eleicdo e destituicdo de Representante dos cotistas;

(x) aumento das despesas e encargos do Fundo, tratados no item 5.14 — Encargos ¢
Despesas, pagina 48;

(xi) aprovar todas as despesas extraordindrias e benfeitorias a serem realizadas nos ativos
do Fundo em valores individuais superiores a R$ 2.000.000,00, reajustaveis anualmente a partir
do més subsequente ao inicio das atividades do Fundo, pela variacdo do IGP-M, divulgado pela
Fundagao Getulio Vargas.

Convocacdo e Instalacdo

A Assembleia serd convocada pela Administradora, podendo também ser convocada
diretamente por cotistas que detenham, no minimo, 5% das cotas emitidas ou pelo representante
de cotistas, se houver, quando a Administradora ndo atender, no prazo 10 dias uteis contados de
seu recebimento, o pedido de convocacdo que se apresentar, devidamente fundamentado com a
indicacdo das matérias a serem tratadas.

A convocacdo da Assembleia sera feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,
com antecedéncia de, no minimo, 10 dias da data de sua realizagdo. No aviso, sera indicado o
local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a
apreciacdo da Assembleia.
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A convocagdo de Assembleia devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
que dependam de deliberagao da Assembleia.

A Assembleia serd realizada na filial da Administradora localizada na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo. Quando a Assembleia nao for realizada na filial da Administradora
localizada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, as comunicagdes enviadas aos cotistas
devem indicar, com clareza, o local da reunido.

A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

A Administradora deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na data
de convocagao da Assembleia, ¢ manté-los 14 até a sua realizagao.

A Assembleia se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

Deliberacao

As deliberagdes da Assembleia serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes,
ressalvadas as hipoteses de quorum qualificado previstas abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Dependera da aprovacdo de cotistas que representem, no minimo, metade das cotas
emitidas, as deliberacdes referentes a:

(1) alteracao do Regulamento do Fundo;
(i1) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformacao do Fundo;

(ii1) apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas ou adquiridos pelo Fundo;

(iv) destitui¢ao ou substitui¢ao da Administradora;
(v) dissolugdo e liquidacao do Fundo;

(vi) os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme disposto no art. 34 da
Instrugao CVM n° 472/08,;

(vii) emissdes de novas cotas do Fundo e fixagdo do preco de emissdo, nos termos ¢ para
os fins previstos no item 5.8 — Emissdo das Cotas ¢ Aumento do Patrimonio, pagina 43.
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Somente poderdo votar nas Assembleias os cotistas incritos no registro de cotistas na data
de convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

O cotista devera exercer o direito de voto no interesse do Fundo. Considerar-se-a abusivo
o voto exercido com o fim de causar dano ao Fundo ou a outros cotistas, ou de obter, para si ou
para outrem, vantagem a que ndo faz jus e de que resulte ou possa resultar, prejuizo para o Fundo
ou para outros cotistas. O cotista ndo podera votar nas deliberacdes da Assembleia que puderem
beneficia-lo de modo particular, ou em que tiver interesse conflitante com o do Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias:

(1) a Administradora;

(i1) os socios, diretores e funcionarios da Administrador;

(ii1) empresas ligadas a Administradora, seus socios, diretores e funcionarios; e

(iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

5.13 - Alteracao do Regulamento

A alteragcdo do Regulamento depende da prévia aprovacdo da Assembleia, observado o
quorum minimo previsto no subitem “Delibera¢ao” do item 5.12 — Assembleia Geral de Cotistas,
pagina 45.

As alteragdes do Regulamento somente produzirdo efeitos a partir da data de protocolo na
CVM da copia da ata da Assembleia, com o inteiro teor das deliberagdes, e do regulamento
consolidado do Fundo.

O Regulamento do Fundo pode ser alterado independentemente de Assembleia, ou de
consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de
atendimento a exigéncia da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, ou
ainda em virtude da atualiza¢ao dos dados cadastrais da Administradora ou do custodiante, tais
como alteragdo na razao social, endereco e telefone.

Neste caso, as alteracdes devem ser comunicadas aos cotistas, por correspondéncia, no
prazo de até 30 dias contados da data em que tiverem sido implementadas.
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5.14 — Encargos e Despesas do Fundo

Constituem encargos do Fundo:
(1) taxa de administragao;

(i1) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que
recaiam ou vierem a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(iii) gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicagOes aos cotistas;

(iv) despesas com a distribui¢do primdria de cotas, bem como com seu registro para
negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

(v) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragoes financeiras do Fundo;

(vi) comissdes e emolumentos e quaisquer outras despesas relativas as operagdes do
Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que
componham seu patrimonio;

(vil) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que lhe seja
eventualmente imposta;

(viii) gastos derivados da celebragdao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungdes;

(ix) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou
liquidacao do Fundo e realizagdo de Assembleia;

(x) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

(xi) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da Instrugdo
CVM 472/08;

(xii) gastos necessarios a manutengdo, conservacao e reparos de imoveis integrantes do
patrimonio do Fundo;

(xiii) as despesas condominiais que recaiam sobre os ativos do Fundo, salvo se o contrato
de locagao respectivo dispuser em contrario, ou em caso do imével se encontrar desocupado;

(xiv) as despesas decorrentes das contratagdes dos servigos de distribuicdo de cotas,
consultoria especializada ou e empresa especializada para administrar as locagoes.

A Administradora poderé estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio de tais
parcelas ndo excedam a taxa de administragdo prevista no item 5.15 — Taxa de Administracao e
de Custodia Qualificada, pagina 49.
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5.15 — Taxa de Administracao e de Custédia Qualificada

Taxa de Administracdo

A Administradora recebera pelos servicos de administracdo e gestdo do Fundo a
remuneracdo mensal equivalente a 5,00% aplicada sobre o resultado operacional liquido — ROL
do Fundo, observado o valor minimo mensal de:

(1) RS 65.000,00 desde o inicio das atividades do Fundo até o término da construgdo do
Empreendimento e obtencdo do habite-se; e

(i1) R$ 45.000,00 apds o término da constru¢do do Empreendimento e obtengdo do habite-
se até a liquidagdo do Fundo.

Os valores em reais acima serdo corrigidos anualmente pela variagao positiva do IGP-M,
divulgado pela FGV, a partir do més subsequente do inicio das atividades do Fundo.

Taxa de Custddia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos

Os servigos de Custddia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos serdo prestados
pelo Banco do Brasil S.A. Pelos servigos de Custodia Qualificada, este recebera o equivalente a
0,14% ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$
12.200,00, corrigido anualmente pela variacdo positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV, a partir
do més subsequente do inicio das atividades do Fundo. Os servi¢os de Controladoria de ativos e
passivos nao serdo remunerados.

A taxa de administracdo e do custodiante qualificado serdo calculadas e pagas mensalmente,
por periodo vencido, até o 5° dia itil do més subsequente ao dos servicos prestados.

5.16 — Demonstrac¢des Financeiras
A data do encerramento do exercicio do Fundo é 31 de dezembro de cada ano.

As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contdbeis especificas
expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
empreendimentos imobiliarios e das demais aplicagdes em que serdo investidos os recursos do Fundo.

O Fundo deve ter escrituragao contabil destacada da Administradora.
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5.17 — Liquidaciao do Fundo

Sao considerados eventos de liquidagao antecipada do Fundo:
(1) deliberacao da Assembleia; ou

(i1) exercicio da opgdo prevista no item 5.11 — Opgdo de Compra, pagina 44.

Na hipdtese de ocorréncia do item ii, a Administradora imediatamente convocara
Assembleia para determinar a forma de sua liquidag¢do, podendo, ainda, autorizar que, antes de
ultimada a liquida¢do e depois de quitadas todas as obrigagdes, se fagam rateios entre os cotistas
em prazo a ser definido, na propor¢cdo em que se forem liquidando os ativos do Fundo, dos
recursos apurados no curso da liquidacao.

5.18 — Divulgacio das Infomacdes

Informacoes Periodicas

A Administradora deve prestar as seguintes informacgoes periddicas:
(1) mensalmente, até de 15 dias apds o encerramento do més:

a) valor do patrimdnio do Fundo, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do
periodo; e

b) valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminagdo dos bens e direitos
integrantes de seu patrimonio.

(i1) trimestralmente, até 30 dias apds o encerramento de cada trimestre, informacdes sobre
o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de fundo
constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento imobilidrio, até a conclusdo e entrega
da construgao;

(ii1) até 60 dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a Administradora,
indicando a data de inicio e a da soluc¢do final, se houver;

(iv) até 60 dias apds o encerramento do primeiro semestre:

a) o balancete semestral;

b) o relatério da Administradora.
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(v) anualmente, até 90 dias apos o encerramento do exercicio:
a) as demonstracdes financeiras
b) o relatério da Administradora; e
¢) o parecer do auditor independente.

(vi) até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia.

A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

Informacoes Eventuais

A Administradora deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a
informagdes eventuais sobre o Fundo:

(1) edital de convocagdo e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

(i1) até 8 dias ap0s sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

(iii) prospecto, material publicitdrio e anuncios de inicio e de encerramento da oferta
publica de distribuicao de cotas, nos prazos estabelecidos na Instru¢do CVM n° 400, de 2003; e

(iv) fatos relevantes.

Informacoes aos Cotistas

A Administradora devera enviar a cada cotista:

(i) no prazo de 8 dias ap6s a data de sua realizag@o, resumo das decisdes tomadas pela
Assembleia;

(i) semestralmente, diretamente ou através da instituicdo responsavel pelo servico de
registro de cotas escriturais, no prazo de 30 dias apos o encerramento do semestre, o extrato da
conta de deposito acompanhado do valor do patrimonio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o
valor patrimonial da cota, ¢ a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das
cotas no inicio e no final do periodo e a movimenta¢do ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

(ii1) anualmente, diretamente ou através da institui¢ao responsavel pelo servigo de registro
de cotas escriturais, no prazo de até 30 de margo de cada ano, informagdes sobre a quantidade de
cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaracao de imposto de renda.
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5.19 — Publicacoes

As publicagdes/divulgacdes de informagdes referidas nos subitens “Informacdes
Periodicas” e “Informagdes Eventuais” do item 5.18 - Divulgacdo das Infomacgdes (pagina 50)
serdo realizadas no site da Administradora (www.caixa.gov.br) e mantida disponivel aos cotistas
em sua sede.

A Administradora devera, ainda, enviar as informagdes a BM&FBOVESPA S.A., bem
como a CVM.

5.20 — Atendimento aos Cotistas

O Regulamento, o historico de performance do Fundo e informagdes adicionais desejadas
podem ser obtidas pelos cotistas nas agéncias da Caixa. Eventuais reclamagdes, dividas e
sugestoes podem ser enderegadas para a sede da Administradora, na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.300, 11° andar.

5.21 — Demais Informacoées sobre o Fundo

A versao do Regulamento na integra, bem como todas as obrigagdes, competéncias,
vedacdes e responsabilidades da Administradora estdo no Anexo I, pagina 77.

5.22 — Manifestacdo Quanto a Regularidade de Constituicio do Fundo

A constituicdo do Fundo ¢ decorrente de uma estrutura de mercado de capitais em que o
aluguel pago pela CEDAE, locataria do Empreendimento, ¢ base de rendimento dos cotistas.
Adicionalmente, o local onde sera construido o Empreendimento ¢ de propriedade da CEDAE,
que passard a ser de propriedade do Fundo quando da integraliza¢do de cotas, pela CEDAE, com
este bem imoével.

Conforme o parecer da procuradoria do Estado, Anexo XII (pagina 329), verificam-se requisitos
necessarios para que haja a alienacdo do terreno pela CEDAE, bem como locagdo e compra de imoveis,
os quais foram devidamente observados, ou serdo, quando da respectiva necessidade.
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6. PRESTADORES DE SERVICOS
6.1 — Administradora e Coordenadora
E a Caixa Econdmica Federal, inscrita no CNPJ sob o n°. 00.360.305/0001-04.

Historico e Atividades

Fundada em 12 de janeiro de 1861, na cidade do Rio de Janeiro, pelo Imperador D. Pedro
II, com o objetivo de conceder empréstimos e incentivar a poupanga popular, a Caixa Econdmica
Federal ¢, atualmente, uma instituicdo financeira de capital fechado, sob controle nacional
publico com sede em Brasilia, Distrito Federal.

A Caixa ¢ um dos principais agentes das politicas publicas do governo federal. A CAIXA
atende clientes bancérios e trabalhadores formais, estes por meio do pagamento de FGTS, PIS e
seguro-desemprego; beneficiarios de programas sociais e apostadores das Loterias. E também
responsavel pela gestdo das mais de 130 milhdes de contas de FGTS. Sua base de clientes foi
expandida em 42% nos ultimos dois anos € meio, subindo de 23,1 milhdes para 33,6 milhdes de
pessoas.

O volume de depdsitos a vista na Caixa cresceu 16% no periodo ¢ o de depdsitos de
poupanga 18%, atingindo um saldo de R$ 50,2 bilhdes. Entre 2002 ¢ a metade de 2005, o ativo
bancério da empresa aumentou 30%. Na primeira metade de 2005, a Caixa obteve o maior lucro
semestral de sua historia. Uma das principais razdes para esse resultado foi a forte expansdo das
receitas com operagdes de crédito, que, desde 2003, tiveram incremento de 101%. Nesse mesmo
ano, a Caixa foi premiada em quatro categorias pelo Guia Exame, que avalia os melhores fundos
de investimento do mercado.

Sua rede de atendimento abrange todos os 5.561 municipios brasileiros, com mais de 17
mil pontos de atendimento entre agéncias, lotéricas e correspondentes bancarios. Em 2003,
iniciou-se o projeto de instalacio de 500 novas agéncias, das quais mais de 150 ja estdo
funcionando. Quase 3,5 mil novos correspondentes bancarios e lotéricas foram instalados nos
ultimos 30 meses. Oferece, também, terminais eletronicos, Banco 24h, caixa rapido, débito
automatico, atendimento telefonico e o internet banking Caixa. Desde 2004, os brasileiros
emigrados podem utilizar o Caixa Internacional para fazer remessas de recursos ao pais. Firmado
em 2005, um convénio com o banco portugués BCP garantiu ainda mais facilidade nesse
processo.

Fonte: www.caixa.gov.br
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Historico da VITER - Vice-Presidéncia de Gestido de Ativos de Terceiros

A Caixa atua na administragdo de recursos de terceiros desde 1991. Representada, desde
1998, na gestdo de Ativos de Terceiros pela VITER - Vice-Presidéncia de Gestdo de Ativos de
Terceiros, a Caixa Econdmica Federal vem apresentando crescimento significativo no volume de
recursos sob sua administragdo. Sdo R$ 249,44 bilhdes provenientes de aplicagdes em fundos de
investimento, carteiras administradas e fundos governamentais, como o FGTS, o FDS e o FAR.
A Moody’s América Latina atribuiu no inicio de 2009 o Rating MQ1 de Qualidade de Gestor de
Investimentos para a VITER. Essa classificagdo ¢ a nota maxima de gestdo as entidades que
administram fundos de investimentos, refletindo o alto grau de profissionalismo e coeréncia no
processo de tomada de decisdes e na eficacia da estrutura de gestdo de riscos instalada.

A VITER encerrou junho de 2009 com 192 produtos ativos, entre fundos de investimento
e carteiras administradas. Destes, 16 fundos mae (FI de FIC), 62 fundos voltados para a rede, 72
fundos exclusivos, 28 carteiras administradas, 6 carteiras sociais, 1 fundo imobiliario, 5 fundos de
direitos creditorios, 1 fundo de participagdes e o FI-FGTS.

A Caixa foi premiada como Melhor Gestor de Fundos de Investimento do Ano pelo Guia
Exame 2007, conquistando ainda os prémios de Melhor Gestor de Fundos de Renda Fixa e
Melhor Gestor de Fundos de Varejo e, pelo quarto ano consecutivo, Melhor Gestor de Mega
Fundos. Em 2008, no Ranking da Revista Exame a CAIXA foi premiada como Melhor Gestor de
Renda Fixa e Fundos de Varejo. A avaliagdo para a premiagdo ¢ realizada pelo Centro de Estudos
e Financas da FGV de Sao Paulo, que apura a melhor relagdo risco versus retorno entre todos os
fundos de investimento registrados na ANBID.

Conforme o ranking de administrador divulgado pela ANBID - Associacdo Nacional dos
Bancos de Investimento, datado de junho de 2009, a Caixa Economica Federal ocupa a quinta
posi¢do em volume administrado com o total de R$ 92,7 bilhdes.

Atualmente a CAIXA, por meio da VITER, ¢ a institui¢do administradora do BB Fundo
de Investimento Imobiliario Progressivo, fundo que teve suas atividades iniciadas em dezembro
de 2004 e encerrou junho de 2009 com patriménio liquido de RS 122,25 milhoes.

6.2 — Distribuidora

E a Caixa Econdmica Federal, descrita e caracterizada acima.
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6.3 — Custodiante Qualificado e Controlador de Ativos e Passivos

E o Banco do Brasil S.A., inscrito no CNPJ sob o n°. 00.000.000/0001-91.

O Custodiante foi contratado pelo Fundo para exercer as atividades de Custddia
Qualificada e Controladoria de ativos e passivos do Fundo.

Conforme o ranking divulgado pela ANBID - Associagdo Nacional dos Bancos de
Investimento, datado de maio de 2009, o Banco do Brasil ocupa:

- a segunda posi¢do em custddia de ativos do mercado doméstico, com o volume total de
R$ 355,8 bilhdes;

- a terceira posi¢cdo em controladoria de ativo, com volume total de 423,3 bilhdes; e

- a oitava posicdo em controladoria de passivo, com o total de 399 fundos e clubes de
investimentos e 1.661.200 cotistas.

A qualidade e a experiéncia foram adquiridas pela atuagdo no mercado desde meados da
década de 80, com gradativa ampliacdo do escopo desse servigo.

O Custodiante possui estrutura tecnoldgica que proporciona exatidao, rapidez e sigilo das
informagdes, com sistemas especificos para atender os servicos de custodia de fundos de
investimento, cujas solugdes tecnologicas abrangem o controle da liquidagdo fisica e financeira, o
gerenciamento das carteiras e as conciliagdes de forma integrada aos demais sistemas internos e
externos, dispondo também de sistema de contingéncia de protecdo de dados, em ambientes
alternativos, dotados de infra-estrutura para assegurar a pronta continuidade dos servigos.

Por intermédio do servico de liquidacdo financeira, o Custodiante efetua todas as
operacdes realizadas pelos fundos e carteiras junto ao mercado e disponibiliza informag¢des sobre
o fluxo de caixa, cujos relatorios possibilitam a visualizacdo de toda movimentacdo de
pagamentos e recebimentos, o que permite um melhor gerenciamento de recursos.

No que tange a contabilidade e controladoria, o0 Banco do Brasil oferece o servigo de
suporte ao mercado de capitais, controlando o ativo e o passivo dos fundos de investimento,
fornecendo as demonstragdes contabeis, relatorios e demais informagdes aos 6rgaos reguladores e
fiscalizadores.
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Quanto a precificacao de titulos, vale ressaltar que o Banco do Brasil adota as melhores
praticas de mercado na apuracdo de valores e mercado de titulos publicos e privados, em
consonancia com as normas emanadas pelas entidades reguladoras.

Fonte: Banco do Brasil S.A.

6.4 — Consorcio Construtor
E o Consorcio Confidere-Racional, inscrito no CNPJ sob o n°. 10.904.468/0001-64,

formado pelas empresas Confidere Imobiliéria, Incorporadora e Administradora de Iméveis
Cidade Nova Ltda. e Racional Engenharia Ltda.

Confidere Imobiliaria, Incorporadora e Administradora de Iméveis Cidade Nova Ltda.

Empresa com sede na Av. Atlantica, 1.130, 12° andar, Copacabana, Rio de Janeiro/RJ,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.270.682/0001-64.

A Confidere atua no mercado residencial e corporativo desde 2002, tendo sido
responsavel por varios empreendimentos dentre os quais o projeto, construcao e fornecimento, na
modalidade built to suit da nova sede da Petrobras na Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ. Trata-se
de um edificio AAA com cerca de 53.000m? de ATC, 33.000m? de AP e cerca de 500 vagas de
garagens em 3 subsolos. Foi o primeiro prédio verde do Rio, certificado pelo US Green Build
Council.

A Confidere é o brago imobiliario do Grupo Synthesis que tem, ao longo dos tltimos 25
anos, construido uma histéria consistente de sucesso no gerenciamento de servigos tendo o
sistema Petrobras como principal cliente.

O Grupo Synthesis opera desde sofisticados navios de intervencdo submarina em aguas
profundas para a Petrobras/E&P (www.fugro-br.com), até complexos trabalhos de
descontaminagdo ambiental (www.haztec.com.br).

O Grupo opera também por meio do Instituto Synthesis (www.institutosynthesis.org.br) a

orientacdo de estender as comunidades adjacentes aos seus empreendimentos acdes
comprometidas com a sustentabilidade dos beneficios decorrentes da propria implantacdo do
empreendimento.
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A figua abaixo apresenta a configuragdao do grupo de empresas, que possui mais de 2.000

funcionarios diretos e faturamento anual superior a R$ 500 milhdes.

S Synthesis

Andrade & Fichtner
Legal Advisors
Deloitte, Touche & Tohmatsu
Independem Auditors
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Environmental Biogas
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SYNTHESIS - ONGOING PROJECTS (2009)

Site: http://www.gruposynthesis.com.br

Fonte: Confidere

Racional Engenharia Ltda.

Sociedade por quotas de responsabilidade limitada, com sede na Av. Chedid Jafet, 222 —
Bloco D — 3° andar — Vila Olimpia, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 43.202.951/0001-56.

Fundada em 1971, a Racional atua no campo da Engenharia e Construcao Civil, em todo

o territorio nacional.
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Ao longo desse periodo, sua filosofia empresarial vem sendo consolidada pela certeza de
que constru¢do nao se restringe a concreto, ago € equipamentos — a inteligéncia, a ética e o
respeito ao meio ambiente sdo igualmente importantes. Com esta convicgdo, desenvolveu uma
forte cultura empresarial de estreito relacionamento com seus diversos publicos, entre eles,
clientes, fornecedores e colaboradores, ancorado na confiabilidade, transparéncia e
sustentabilidade.

Iniciou suas atividades no segmento Industrial para em seguida, sempre com foco no
mercado corporativo, expandir sua atuagdo para os segmentos de Centros Logisticos, Comercial e
Edificagdes de Missdo Critica. Vale destacar sua significativa presenca na constru¢do dos
principais Shopping Centers do pais.

A Racional tem como missdo o alto desempenho de suas obras e empreendimentos.

Sua marca busca refletir o sucesso de sua gente e seu papel na sociedade para o que,
mesmo atuando em mercado altamente competitivo, mantém elevado espirito de profissionalismo
€ cooperagao.

As operagdes no segmento comercial sdo bastante diversificadas, abrangendo diversos
setores tais como:

Shopping Centers e Varejo - com mais de 2 milhdes de metros quadrados de shopping
centers entregues, algumas dezenas de lojas com a bandeira Extra e outras inimeras unidades
para o Varejo;

Corporativo - realizacdo de importantes empreendimentos nas principais cidades
brasileiras, concebidos por renomados escritorios de Arquitetura, que demandam constante
aten¢do aos principios de sustentabilidade e desempenho, face a dinamica crescente das
organizagdes;

Hotéis e Hospitais - desenvolvimento de edificacdes de alto desempenho junto com as
principais operadoras de hotelaria e complexos hospitalares, e certificacdo de suas utilidades;

Educacdo e Cultura — combinando profissionalismo com sua responsabilidade socio-
cultural, vem participando da implantagdo de importantes pdlos geradores e disseminadores de
conhecimento.

Site: http://www.racional.com

Fonte: Confidere e www.racional.com.br

58



6.5 — Consultor Especializado

E a Fundacio Getulio Vargas, inscrita no CNPJ sob o n°. 33.641.663/0001-44.

A FGV Projetos - uma unidade da Fundagdo Getulio Vargas voltada para a prestagdo de
servigos de consultoria, treinamento, seminarios, certificagdo e concursos - consiste em uma
célula multidisciplinar capaz de oferecer solugdes administrativas, econdmicas e financeiras que
viabilizem a superagao de metas de seus clientes, sejam eles do setor publico ou privado.

A FGV Projetos ¢ a unidade de extensdo de ensino e pesquisa da Fundagdo Getulio
Vargas responsavel pela aplicagdo do conhecimento académico, gerado e acumulado em suas
escolas e institutos, como, por exemplo, a Escola Brasileira de Economia e Finangas (EBEF), a
Escola Brasileira de Administragdo Publica e de Empresas (EBAPE) e a Escola de Administragao
de Empresas de Sao Paulo (EAESP), avaliadas pelo Ministério da Educac¢ao - MEC entre as 5
melhores escolas do pais.

Priiticas

Conhecimento FGV

&  Projetos -

Capacitagdo

Organizagdes
Puablicas & Privadas

Concurso
Recursos

Estudos e Andlises
Reestruturacae

. Semindrio
Bens Puiblicos

Recursos

Sociedade

Com mais de 10 anos de experiéncia no assessoramento de instituigdes brasileiras, a FGV
Projetos reune capacidade técnica e metodologia capazes de contribuir para a eficiéncia das
praticas gerenciais e econdmicas de organizacdes publicas e privadas, no Brasil e no exterior.

Na area de Gestdo de Projetos a Unidade assessora agdes e investimentos estratégicos decisivos

para o futuro de instituigdes de médio e grande porte. As organizagdes parceiras contam com estratégias
organizacionais, inteligéncia, tecnologia da informacao e recursos humanos qualificados.
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Entre as areas de atuacdo, destacam-se aquelas de gestdo e logistica, em que sdo
minimizadas as consequéncias negativas decorrentes de crescimentos setoriais, ampliagdo de
equipe de funciondrios e mudangas estruturais € ocupacionais relacionadas a infraestrutura das
organizagdes. Também sdo oferecidas solugdes otimizadas e temporais para projetos de curta
duracdo, em que sdo necessarias grandes estruturas materiais e de pessoal para gerenciar a
implementagdo de grandes projetos.

Nesse ambito, a FGV Projetos desenvolve solucdes que redesenham estratégias de
logistica e de ocupacdo, com otimizacao racional dos espagos e recursos, seja em projetos de
curta duragdo, ou para implantacdo ou reestruturagdo permanente de novos espagos
organizacionais.

Entre os exemplos de destaque, a FGV Projetos criou e coordenou, junto ao Governo Federal
e ao Comité Olimpico Brasileiro, o Escritorio Central de Controle de Riscos dos Jogos Pan e
Parapan-Americanos gerenciando mais de trezentos projetos e garantindo o funcionamento de toda
estrutura com maxima precisdo em operagdes de transporte, alimentagdo, credenciamento, sem riscos
tecnologicos e com um eficiente fluxo de informagdes.

No Estado do Rio Grande do Norte, a FGV Projetos foi responsavel pela supervisao
técnica e logistica da obra de constru¢do da Ponte Potengi, que liga Natal a uma cidade vizinha.
Para este trabalho, a partir da experiéncia em gestdo de grandes projetos, além da coordenagao da
obra em si, foram feitos estudos econdmicos de analise dos efeitos da nova Ponte sobre a
economia da regido.

Como outros exemplos historicos de atuagdo da FGV Projetos, podem ser mencionados:

* Analise de viabilidade da proposta de desenvolvimento imobiliario para o JCB - Jockey
Club Brasileiro;

* Assessoria a Recuperacdo Econdmica do Patrimdnio Imobilidrio para a Prefeitura
Municipal de Salvador;

* Assessoria de gestdo de ativos patrimoniais, méveis e imoveis, visando a avaliagdo,
reavaliagdo, recadastramento, inventdrio e implantacdo de rotinas patrimoniais e
procedimento de controle orientados para a CEDAE - Companhia Estadual de Aguas e
Esgotos do RJ;

» Elaboracao de pesquisa e andlise geral dos pre¢os que impactam na formacao de custos do
Sistema de Logistica de Produtos para AMBEV - Companhia de Bebidas das Américas;
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» Elaboragdo de um Plano de Integragdo de Logistica para a Geréncia de Nucleo da Central
de Medicamentos da Secretaria de Estado da Satde de Alagoas;

* Estudo de viabilidade técnica e econdmico financeira para a expansao de Unidades e
Centros de Assisténcia de Alta Complexidade em Oncologia do INCA/ Ministério da
Saude;

* Implementa¢do da Estrutura Organizacional da Transicdo Proposta para o TJERJ -
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro; e

* Planejamento Estratégico, Economico e Assessoramento na Execu¢dao do Programa de
Ocupagdo e Re-ocupagio de Areas de Escritorios, Laboratorio (Leopoldo Américo
Miguez de Mello) e de apoio, e implantagdo de um conjunto de salas Multiuso, para a
PETROBRAS.

No ambito interno da Fundagdo Getulio Vargas, a FGV Projetos estd situada como
unidade de aplicagdo de ensino e pesquisa em um modelo matricial.

tPresidéncia J

[ Academia J [ Extensdo de ensino e pesquisa ]
Administracdo | RJ—EPABE | SP- EAESP IBRE Ambito Nacional
Economia RJ—EBGE | SP-EESP Editora Ambito Nacional

T . Ambito Nacional
irai RJ—Direito Rio | SP — Direito GV H
Direito | FGV Projetos e Internacional

Ambito Nacional
e Internacional

Historia RI-CPDOC IDE

Site: http://www.fgv.br/fgvprojetos/
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Enderecos:

Rio de Janeiro/RJ: Praia de Botafogo, 190 - 6° andar
Tel.: (21) 3799.5498 - Fax: (21) 2553.8810

Sao Paulo/SP: Av. Paulista, 548 - 8° andar

Tel.: (11) 3281-3394 - Fax: (11) 3281-7891

Fonte: FGV Projetos

6.6 — Auditor Independente
E a PricewaterhouseCoopers, inscrita no CNPJ sob o n°. 61.562.112/0002-01.

PricewaterhouseCoopers ¢ um network global de firmas separadas e independentes que
trabalham de forma integrada na prestacao de servigos de Assessoria Tributaria ¢ Empresarial e
de Auditoria. As firmas que compdem o network global estdo presentes em 153 paises e
congregam mais de 154.000 colaboradores e soécios em todo o mundo. O conhecimento, a
experiéncia e a capacidade de nossos profissionais em desenvolver solucdes criativas permitem
criar valor para nossos clientes, acionistas e stakeholders com o minimo de riscos. Nossa atuagao
¢ pautada pelo rigor na adocdo das boas praticas de governanga corporativa e pela ética na
conducao dos negocios.

Presente no Brasil desde 1915, quando inaugurou seu primeiro escritorio no Rio de
Janeiro, a PwC Brasil possui cerca de 4.000 profissionais distribuidos em 16 escritdrios em todas
as regides brasileiras. O aspecto mais estratégico dessa estrutura pulverizada ¢ garantir que, além
da capacitacdo e especializagdo inerentes a todos os profissionais da PwC Brasil, os
colaboradores regionais tenham amplo conhecimento das culturas e das vocagdes econdmicas
proprias de cada regido. Esse conhecimento da sociedade em que atuam, a experiéncia
profissional e a exceléncia académica dos colaboradores das firmas sdo fatores que garantem a
eficiéncia na prestacdo de servigos do network. Além disso, o profundo comprometimento das
firmas com principios €ticos € com a transparéncia em relagdo as suas atividades faz da PwC
Brasil um simbolo inequivoco de qualidade e confiabilidade para seus clientes.

Site: http://www.pwc.com.br

Endereco:
Sdo Paulo/SP: Av. Francisco Matarazzo, 1400
Tel: (11)3674-2000 - Fax: (11) 3674-2077

Fonte: www.pwc.com.br
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7. SUMARIO DOS CONTRATOS RELEVANTES

7.1 — Contrato de Custodia Qualificada e Controladoria de Ativos e Passivos

Por meio desse contrato o Banco do Brasil S.A. sera contratado pelo Fundo, representado
pela Administradora, para a prestagdo dos servicos de guarda escritural, liquidagdo fisica e
financeira das operagdes com os ativos integrantes da carteira do Fundo, administracdo e
informacdo de eventos associados a esses ativos ¢ de contabilidade e controladoria de ativos ¢
passivos.

Os ativos do Fundo, objeto dos servicos de Custédia e Controladoria, deverdo estar
registrados no Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia (“SELIC”) ou na CETIP S.A. Balcao
Organizado de Ativos e Derivativos, se for o caso, no momento de sua aquisi¢do, € suas cotas na
BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.

Pelos servigos prestados, o Banco do Brasil recebera o equivalente a 0,14% ao ano sobre
o Patrimonio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 12.200,00, corrigido
anualmente pela variacdo positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV, a partir do més subsequente
do inicio das atividades do Fundo. Os servicos de Controladoria de ativos e passivos ndo serao
remunerados.

A taxa serd calculada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° dia util do més
subsequente ao dos servigos prestados.

Copia do “Contrato de Prestacdo de Servicos de Custddia Qualificada e Controladoria”
esta disponivel para consulta na sede da Administradora, na Av. Paulista, 2300 — 11° andar, Sao
Paulo/SP.

7.2 — Contrato de Construcio

Por meio desse contrato, o Consorcio Confidere-Racional foi contratado pelo Fundo,
representado pela Administradora, com a interveniéncia da Fundacdo Getalio Vargas, para a
execucdo, pelo regime de Empreitada Total, de todos os servicos de obras civis, com o
fornecimento de materiais, mao-de-obra, maquinas, equipamentos e ferramentas necessarios,
incluindo todos os tributos, encargos sociais ¢ trabalhistas, despesas diretas e indiretas, lucro do
Consorcio, ou seja, tudo o quanto seja necessario a perfeita execugdo das obras relacionada ao
Empreendimento.
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Integra também o objeto da contratagdo o servico de administragdo/gerenciamento do
valor total do item denominado “PERTENCES”, conforme planilha descrita no Anexo V do
contrato, a saber: estagdes de trabalho, divisorias, piso, persianas, cadeiras, informatica e
telefonia, TCOM (cabeamento estruturado).

Pelos servigos e fornecimentos especificados no contrato, o Fundo pagara ao Consoércio o
valor total de R$ 59.933.463,18, sendo:

a) R$ 48.439.883,18 correspondente aos servigos e materiais de construgao civil;

b) R$ 10.843.000,00 correspondente ao item “PERTENCES”; e

c) R$ 650.580,00 equivalente a taxa de 6% a titulo de gerenciamento do item
“PERTENCES”.

Os valores acima serdo pagos conforme fluxo de caixa apresentado no cronograma fisico
e financeiro e critérios de medigdes mensais, apds satisfeitas as condigdes/cumprimentos
correspondente a cada parcela.

O valores atribuidos ao itens b) € ¢) acima ndo sofrerdo revisdes, visto que para a
aquisicao dos produtos/equipamentos ali descritos, o Consoércio se compromete até o limite do
valor ja definido, incluidos os impostos incidentes sobre os valores dos produtos, mesmo que nao
seja possivel adquirir todos os produtos/equipamentos.

Durante o prazo da obra, de 390 dias, o valor dos servigos do item a) acima sofrera
reajuste anual, de acordo com a variagdo do Indice Nacional da Construgdo Civil — INCC — Base
JUNHO/09, ou sempre que tal variagdo superar o percentual de 5%.

No caso de descumprimento do prazo de conclusdo da obra e de obrigacdes, o Consorcio
ficard sujeito a multa, que ndo podera ultrapassar ao equivalente a 3% do valor contratual, nos
termos do contrato.

E de responsabilidade do Consércio providenciar em companhia seguradora de
idoneidade reconhecida no mercado, seguro de Responsabilidade Civil para danos causados aos
seus empregados e a terceiros, e seguro para Riscos de Engenharia, que tenha como objeto o
ressarcimento de danos ocorridos durante todo periodo em que perdurar a execugao dos servigos,
extensivamente as propriedades circunvizinhas, erro de projeto, e a responsabilidade civil
geral/cruzada, decorrentes de causas comprovadas como Risco de Engenharia.

E de responsabilidade do Consércio executar correta e integralmente os servigos objeto

desse contrato, até sua final conclusdo, com a respectiva obtencdo e entrega do Auto de
Conclusdo (“Habite-se”) expedido pela autoridade competente.

64



Copia do “Contrato de Construcao” esta disponivel para consulta na sede da
Administradora, na Av. Paulista, 2300 — 11° andar, Sao Paulo/SP.

7.3 — Contratos de Consultoria

Por meio desse contrato, a Fundacdo Getllio Vargas foi contratada pelo Fundo,
representado pela Administradora, para a (i) prestacdo dos servigos de consultoria nas acoes
necessarias para implantar a edificacdo, bem como verificar a coeréncia entre os projetos
apresentados pelo Consorcio Construtor € a execucdo do empreendimento; e (ii)
acompanhamento da execucdo das obras, que refere-se a andlise dos documentos de medicao
apresentados pelo Consorcio, vistoria do empreendimento para verificagao da evolugao fisica das
obras e emissdo de relatorio de acompanhamento do empreendimento com indicacdo quantitativa
do total fisico e financeiro de obras, acumulado e realizado no periodo, levantamento fotografico
e manifestacdo acerca da qualidade aparente da obra.

A FGV recebera R$ 650.000,00 pelos servigos do item i acima ¢ R$ 60.000,00 pelos
servigos do item #i acima.

Copia dos Contratos de Consultoria estdo disponiveis para consulta na sede da
Administradora, na Av. Paulista, 2300 — 11° andar, Sao Paulo/SP.

7.4 — Contrato de Locacao

Por meio desse Contrato a Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE locara o
Empreendimento pelo prazo de 10 anos ap6s a Data da Entrega, sendo que a partir da data de
vigéncia do Contrato de Locagdo até o 420° dia contato a partir da data do efetivo inicio das
obras, nos termos do Contrato de Construgao, esta assegurara ao Fundo uma renda mensal liquida
de 1% calculada com base no prego de emissdo da cota do Fundo (R$ 1.000,00) e na quantidade
total de cotas emitidas, devida em razdo da indisponibilidade do terreno e exclusividade para
locagao.

O valor do aluguel mensal, que sera pago apds a Data de Entrega, corresponde a
R$867.000,00 e sera corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M — Indice Geral de Pregos do
Mercado, calculado e divulgado pela FVG — Fundacao Getulio Vargas.

Ficou assegurado a CEDAE o direito de opg¢do de compra do Empreendimento, conforme

ja& mencionado no item 5.11 — Opg¢ao de Compra (pagina 44), que podera ser exercido no 120°
més, contado da data do inicio do prazo de locagdo.
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Em garantia de eventual inadimplemento decorrente da falta de pagamento dos aluguéis e
da Receita Minima nas estabelecidas, a CEDAE concordou em ceder fiduciariamente ao Fundo,
cotas de fundo de investimento e direitos sobre contas bancarias nos termos do “Contrato de
Cessao Fiduciaria de Cotas de Fundo de Investimento e de Direitos sobre Contas Bancarias”.

O “Contrato de Locagao” ¢ parte integrante desse prospecto no Anexo VII, pagina 177.
7.5 — Contrato de Cessao Fiduciaria de Cotas

Por meio desse contrato, firmado entre a Administradora, o Fundo, representado pela
Administradora, a CEDAE e Caixa Economica Federal, a CEDAE cede ao Fundo (i) cotas de
fundo de investimento e (ii) todos os direitos atuais e futuros da CEDAE com relagdo as contas
corrente e investimento especificas.

O Fundo, por meio da Administradora, poderad exercer seus direitos decorrentes da cessao
fiduciéria, uma vez ocorrido o inadimplemento da obrigacdo pela CEDAE.

Este Contrato permanecera valido até que as obrigagdes tenham sido pagas e cumpridas
integralmente. A extingdo desse contrato se dara quando do pagamento integral das obrigacdes
pela CEDAE.

Copia do “Contrato de Cessao Fiduciaria de Cotas de Fundo de Investimento e de Direitos
sobre Contas Bancérias” estd disponivel para consulta na sede da Administradora, na Av.
Paulista, 2300 — 11° andar, Sao Paulo/SP.

7.6 — Acordo Operacional para Distribui¢cdo de Cotas

Por meio desse Acordo, a Caixa Economica Federal, na qualidade de instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, por sua Vice-Presidéncia
de Atendimento e Distribuicdo e a Administradora formalizam a distribui¢do publica das cotas
pela Distribuidora para o Fundo.

A Distribuidora se compromete a colocar publicamente as cotas sob regime de melhores
esfor¢os, durante periodo de até 6 meses contado da data de publicacdo do antincio de inicio de

distribuicao.

Pelos servigos prestados, a Distribuidora recebera R$ 1.870.000,00 (hum milhdo,
oitocentos e setenta mil reais), pago em até 30 dias apds o inicio das atividades do Fundo.

Copia do “Acordo Operacional para Distribuicdo de Cotas” estd disponivel para consulta
na sede da Administradora, na Av. Paulista, 2300 — 11° andar, Sdo Paulo/SP.
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8. OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS E CONFLITO DE INTERESSE
A Distribuidora é também a Administradora.

Nao existem relagdes societarias ou ligagdes contratuais, que nao sejam os documentos do
proprio Fundo entre a Administradora e o Consorcio Confidere-Racional, bem como entre a

Administradora e as empresas que formam o Consorcio.

Nao existem relagdes societarias ou ligagdes contratuais, que nao sejam os documentos do

proprio Fundo entre a Administradora e a Fundagao Getulio Vargas.

Nao existem relagdes societarias ou ligagdes contratuais, que nao sejam os documentos do
proprio Fundo entre a Administradora e a CEDAE.

A Administradora e o Custodiante Qualificado podem assumir as mesmas fungdes,
isolada ou conjuntamente, em outros fundos de investimento. Contudo, essa ligagdo comercial
ndo devera criar qualquer conflito de interesse com relagdo a atuacdo no Fundo. Atualmente, a
Administradora e o Custodiante atuam, em conjunto, como prestadores de servigo nos seguintes
fundos:

1) o Custodiante Qualificado presta servigo de custodia qualificada e controladoria para o
Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Sabesp I, fundo com encerramento previsto para
mar¢o de 2011, do qual a Administradora ¢ a administradora; a taxa pelo servico de
administracdo do fundo ¢ de 0,05% ao ano incidente sobre o patrimonio liquido do fundo, sendo,
desse valor, 0,03% ao ano referente a taxa pelos servigos de custodia e controladoria; os valores
médios recebidos até 0 momento sdo, respectivamente, R$3.920,00 e R$5.880,00;

i1) o Custodiante Qualificado presta servi¢o de custddia qualificada e controladoria para o
BB Fundo de Investimento Imobiliario Progressivo, fundo com prazo indeterminado de duracgao,
do qual a Administradora ¢ a administradora; a taxa pelo servico de administracao do fundo ¢ de
5,10% ao més sobre o total das receitas do fundo, deduzidas todas as despesas e provisdes do
fundo, antes da incidéncia da referida taxa, da qual 2,87% ao més corresponde ao servigco de
custodia e controladoria; os valores médios recebidos at¢ o momento sdo, respectivamente, de
R$33.375,00 e R$42.954,00.
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9. TRIBUTACAO DO FUNDO E DOS COTISTAS

Com base na legislacdo brasileira em vigor, o tratamento tributario aplicavel ao Fundo e
aos Cotistas pode ser resumido da seguinte forma:

9.1 — Tributacio do Fundo

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao sofrem tributagao pelo
imposto de renda, desde que nao sejam originados de aplicacdes financeiras de renda fixa, caso
em que estdo sujeitos as mesmas regras de tributagdo aplicaveis as pessoas juridicas.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o imposto de renda
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribui¢do dos rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica
ou pessoa fisica ndo sujeita a isengdo prevista no inciso III do art. 3° da Lei n® 11.033/04.

A Lei 9.779/1999 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de
tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos
imobilidrios que nao tenham como construtor, incorporador ou sbcio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas do
Fundo. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas.

9.2 — Tributacio dos Cotistas

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelo Fundo aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda retido
na fonte a aliquota de 20%. A mesma tributagdo aplica-se no resgate das cotas, em caso de
liquidacao do Fundo.

Cumpre ressaltar que, de acordo com o artigo 3° da Lei n° 11.033/04, ndo havera
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica titular de
cotas que representem menos de 10% das cotas emitidas pelo Fundo e cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, caso (i) as cotas do Fundo sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado e (ii) desde que o Fundo conte com, no minimo, 50
cotistas.
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Sobre o valor da aliena¢do das cotas ocorrera IRRF a aliquota de 0,005%, sendo que:

i) fica dispensada a retengdo do imposto cujo valor seja igual ou inferior a R$1,00.
Ocorrendo mais de uma opera¢do no mesmo més, realizada por uma mesma pessoa, fisica ou
juridica, serd efetuada a soma dos valores de imposto incidente sobre todas as operacdes
realizadas no més, para efeito de calculo do limite de retengdo igual ou inferior a R$1,00;

i1) o valor desse IRRF podera ser:

- deduzido do imposto sobre ganhos liquidos apurados no més;

- compensado com o imposto incidente sobre ganhos liquidos apurados nos meses
subsequentes;

- compensado na declaragdo de ajuste se, apds as deducdes acima, houver saldo de IR;

- compensado com o imposto devido sobre o ganho de capital na alienagdo de agdes.

E responsavel pela retengdo do imposto relativo ao item imediatamente acima a

institui¢do intermediadora que receber diretamente a ordem do cliente.

Havendo alienacdo das cotas, cabera ao cotista apurar o ganho e recolher o respectivo
tributo. Nesse caso, a aliquota do imposto de renda serd de 20% (IN SRF n°® 25/01) sendo
apurado, nos termos previstos na legislacdo tributaria, de acordo com a sistematica do ganho
liquido mensal, no caso de alienacdo das cotas em bolsa ou fora de bolsa, exceto na alienacao
fora de bolsa efetuada por cotista pessoa fisica, cuja tributagdo sera conforme as regras de ganho

de capital.

O imposto de renda pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas
fisicas; e, (i1) antecipagdo do IRPJ, para os investidores pessoas juridicas. Ademais, no caso de
pessoa juridica, o ganho serd incluido na base de calculo do IRPJ e da CSLL, bem como do PIS e
da COFINS.
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10. QUALIFICACAO E PRINCIPAL ATIVIDADE DA CEDAE (LOCATARIA)
10.1 — Historico

Constituida oficialmente em 1 de agosto de 1975, apesar do Decreto-Lei N° 39 datar de
24 de margo de 1975, a Companhia de Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro - CEDAE ¢ oriunda
das Empresas de Aguas e Esgotos dos Estados da Guanabara (CEDAG), da Empresa de
Saneamento da Guanabara (ESAG) e da Companhia de Saneamento do Estado do Rio de Janeiro
(SANERJ). A CEDAE passou a operar € manter a captacao, tratamento, adugdo, distribuicdo das
redes de aguas e coleta, transporte, tratamento e destino final dos esgotos gerado dos municipios

conveniados do Estado do Rio de Janeiro.

A estratégia aplicada em cada uma das trés empresas teve que ser totalmente reformulada.
Na CEDAG as obras executadas até¢ o final de 1974, dariam ao Estado da Guanabara, hoje
Municipio do Rio de Janeiro, tranquilidade até o ano de 2000 na 4dgua de abastecimento de agua
mas, o mesmo nao ocorreria na area do antigo Estado do Rio de Janeiro. Nas areas de esgotos a
ESAG acabara de colocar em operagao o Emissario de Ipanema e havia reformulado seu sistema
de coleta e tratamento em sua area de operacdo. Na area da SANERJ, quase tudo tinha que ser
refeito, principalmente nos municipios que formavam a regido metropolitana do novo Estado. Na
época, comentava-se que existiam quatro empresas ao invés de uma: CEDAE, CEDAG, ESAG,
SANERIJ.

Com o surgimento de um Unico Estado, o do Rio de Janeiro, a ampliacdo do Sistema
Guandu, que resolveria a falta de 4gua da Guanabara por um longo espaco de tempo, acabou

sendo aproveitada para atender aos municipios da Baixada Fluminense, de forma emergencial.

A regido estava em desenvolvimento mas as suas fontes de suprimento de agua eram as
do sistema de Acari, que tinha compromisso com o abastecimento de Guanabara. Além disso a
regido ndo possuia nenhum sistema de coleta, transporte ou tratamento de esgoto. Nesta época

morreria uma crianca a cada hora no Estado por falta de estrutura sanitéria.
A CEDAE abastece atualmente uma populagdo de mais de nove milhdes de pessoas e

efetua esgotamento sanitario para uma populacdo de mais de cinco milhdes de pessoas,

considerando uma taxa de ocupacdo de 3,61 pessoas por domicilio. Tem um faturamento mensal
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da ordem de aproximadamente R$ 274.000.000,00. Atende 64 dos 92 municipios do Estado do
Rio de Janeiro com abastecimento de agua e 40, com rede de esgoto.

De 2002 a 2004 o Instituto Brasileiro de Analises Sociais ¢ Econdmicas (IBASE),
concedeu a empresa o Selo Balango Social Ibase/Betinho. Mais recentemente o Conselho
Regional de Contabilidade (CRC-RJ), distinguiu a CEDAE com o Certificado de Empresa
Cidada, reconhecendo seu investimento no ser humano e pela divulgacdo de Balancos Sociais de
forma transparente, inclusive, no tocante as praticas contdbeis. Em junho a CEDAE foi a
vencedora da primeira edi¢do do Prémio “Sustentabilidade 2009, promovido pela Associagao
Comercial do RJ, gracas as suas acdes corporativas na area de sustentabilidade ambiental no Rio
de Janeiro. A CEDAE possui o direito de usar o selo ABRINQ 2009 pelas suas ac¢des sociais em
beneficio de comunidades carentes dentro do “Programa Empresa Amiga da Crianga” no ano de
2008.

Fonte: http://www.cedae.rj.gov.br

10.2 — Composicao de Capital

GOVERNO DO _ Ptzs.soas
Rio de Janeiro Fisicas
99.999735%, 0.000265%

1
<>

CEDAE

10.3 — Principal Atividade e Area de Atuacio
A Companhia ¢ uma Sociedade Anonima de Economia Mista, de capital aberto e

autorizado (até o limite de 600 bilhdes de acdes), vinculada a Secretaria de Estado de Obras —

SEOBRAS com prazo indeterminado de duracdo, que tem por objeto, respeitando a autonomia
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municipal, a administragdo dos servicos de agua e coleta de esgoto compreendendo sua captagao,
tratamento, adu¢do e distribuicdo da agua e na coleta, tratamento e destinacdo de esgotos
sanitarios, no ambito do Estado do Rio de Janeiro, mediante delegacdo do Governo Estadual e
nos municipios aos quais ela atua por meio de convénios. Tem também como atividade, a
realizacdo de estudos, projetos e execucdo de obras relativas a novas instalagdes e ampliagdo de
redes, bem como, a execu¢do do Programa de Despolui¢do da Baia de Guanabara - P.D.B.G. e do

Programa de Saneamento da Barra da Tijuca, Jacarepagud e Recreio dos Bandeirantes — P.S.B.J.

A Companhia atua em 64 dos 92 municipios em operagdes de abastecimento de agua e 40
em operagdes de esgotamento sanitario no Estado do Rio de Janeiro, merecendo destaque para as

15 maiores concessdes de dgua e as 5 maiores de esgoto das quais a companhia ¢ detentora,

abastece atualmente uma populacao de mais de nove milhdes de pessoas.
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10.4 — Dados Cadastrais

Identificagao:

Sede:

Data de registro na CVM

como companhia aberta:

Auditor Independente da

Companbhia:

Acionista controlador:

Jornal que divulga

informacoes:

Site:

Companhia Estadual de Aguas e Esgoto - CEDAE, sociedade
andénima, companhia aberta, de capital autorizado, de
economia mista estadual, vinculada a Secretaria de Estado de
Obras, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 33.352.394/0001-04 ¢
inscricao estadual n® 84.780.707.

Rua Sacadura Cabral, 103

CEP 20081-260 - Rio de Janeiro/RJ.

28 de julho de 1997.

PricewaterhouseCoopers.

Estado do Rio de Janeiro.

Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro.

www.cedae.rj.gov.br

Atendimento ao Cotista: 0800 726 0101

Ouvidoria Caixa: 0800 725 7474

Atendimento a pessoas com deficiéncia auditiva: 0800 726 2492

www.caixa.gov.br
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ANEXO 1

ATO DE CONSTITUICAO E REGULAMENTO DO FUNDO
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--w ECONOMICA e
CA " A FEDERAL
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
CNPJ/MF n.° 00.360.305/0001-04

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Pelo presente instrumento particular, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo

financeira sob a forma de empresa publica, regendo-se pelo estatuto aprovado pelo Decreto n.°
6.473, de 5 de junho de 2008, na condigio de Administradora de Fundos de Investimento,
autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) a administrar fundos de
investimento e a administrar carteiras de valores mobilidrios, com sede em Brasilia, Distrito
Federal, por meio de sua Vice-Presidéncia de Gestdo de Ativos de Terceiros, domiciliada na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n.° 2300, 11° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.° 00.360.305/0001-04 (“Administradora”), resolve:

1. Constituir, nos termos da Instrugdo CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, um fundo de
investimento imobilidrio, na forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado, que serd denominado Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE
(“Fundo™);

2. Designar como diretor do administrador responsavel pela administragéo do Fundo o Sr.
Bolivar Tarragé Moura Neto, brasileiro, casado, economista, com domicilio profissional na
Cidad§ de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n° 2300, 11° andar, portador
da cédula de identidade RG n° 2.734.669-SSP/DF, inscrito no CPF/MF sob o n° 543.836.500-
82, Vice-Presidente de Gestdo de Ativos de Terceiros da Administradora;

3. Assumir as fungdes de administraqﬁo do Fundo, na forma do regulamento neste ato
aprovado (o “Regulamento™);

4. Contratar: (i) o Banco do Brasil S.A., instituigdo financeira com sede e foro na Cidade de
Brasilia, Distrito Federal, no SBS, Quadra 01, Bloco G, Ed. Sede III, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 00.000.0000001/91, para prestagéio dos servigos de custddia qualificada e controladoria
de ativos e passivos ao Fundo; (ii) a PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes,
empresa de auditoria com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Francisco Matarazzo, n°® 1400, CEP 05001-903, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.562.112/0002-01, para prestar servigos de auditoria independente ao Fundo; (iii) a Caixa
Econdmica Federal, instituicdo financeira sob a forma de empresa piblica com sede em
Brasilia, Distrito Federal, no SBS, Quadra 04, Lote 3/4 (a “Distribuidora™), para prestar os
servigos de distribuig@io piblica das cotas da primeira emissdo do Fundo, conforme indicado
no item 5 abaixo; (iv) a Fundagdo Getilio Vargas — FGV, com sede na Praia de Botafogo,
190, Rio de Janeiro/RJ, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.641.663/0001-44, para a prestagio
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CAIXA
CAIXA i
M FEDERAL

dos servigos de consultoria especializada ao Fundo, e (v) o Consércio Confidere-Racional,
com sede na Av. Atlantica, 1.130, 12° andar, Copacabana, Rio de Janeiro/RJ, inscrito no
CNPI/MF sob o n° 10.904.468/0001-64, para executar os servi¢os de obras civis pelo regime
de empreitada total ao Fundo.

5. Deliberar sobre (i) a primeira emissdo do Fundo, correspondente a 68.518 (sessenta e oito
mil, quinhentos e dezoito ) cotas, fragGes ideais do patriménio liquido do Fundo, com valor de
emissdo de R$ 1.000,00 (hum mil reais) por cota. As cotas serdo emitidas e distribuidas
publicamente em mercado de balcdo ndo organizado (a “Oferta”), com a intermedia¢fo da
Distribuidora;

~

6. Submeter 8 CVM esta deliberagio e os demais documentos exigidos pela regulamentagio
para registro do Fundo e da Oferta;

7. Aprovar o Regulamento, que segue anexo a presente deliberagéio de constituigéo.

[<

Esta d‘eliberaqﬁo, com o Regulamento e seus anexos, devera ser regiéffada
Registro de Titulos ¢ Documentos de Brasilia, Distrito Federal. ;

S&o Paulo, 14 de julho de 2009.

)

T o s ot s s s 2o e

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Por: BOLIVAR TARRAGO MOURA NETO
Cargo: Vice-Presidente de Gestdo de Ativos de Terceiros
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE
FII CAIXA CEDAE

Art. 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE (0 “Fundo”),
regulamentado pela Lei n° 8.668, de 25/06/93 e alteragGes posteriores e pela Instrucio CVM n° 472, de
31/10/08, ¢ administrado pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL, institui¢dio financeira sob a forma
de empresa publica, regendo-se pelo Estatuto aprovado pelo Decreto n® 6.473, de 05 de junho de 2008,
com sede em Brasilia, Distrito Federal, no Setor Bancario Sul, Quadra 4, Lotes 3 ¢ 4, 21° andar, Asa
Sul, por meio de sua Vice-Presidéncia de Gestfio de Ativos de Terceiros, domiciliada na Cidade de So
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista n°® 2.300, 11° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.360.305/0001-04 (a “Administradora’).

Paragrafo Unico — O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, tem prazo de duragfo
indeterminado, de modo que suas cotas somente sdo resgatadas em virtude da liquidagfio do Fundo.

DO PUBLICO ALVO

Art. 2° - O Fundo € destinado a pessoas fisicas e jurfdicas com objetivo de investimento de longo
prazo, remunerado a partir da loca¢ao do imével descrito no Anexo I deste Regulamento.

DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Art. 3° - O Fundo tem por objeto a captagdio de recursos junto a investidores para viabilizar a
construgdio do imével descrito no Anexo I deste Regulamento (o “Empreendimento”), bem como suas
instalagdes, sendo entregue pronto para uso. O Empreendimento, feito sob medida na modalidade turn-
key, posteriormente serd locado 2 Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE para o exercicio
de suas atividades administrativas, nos termos do Contrato de Locagdo, integrante do prospecto do
Fundo (o “Prospecto”), em seu Anexo VIL.

§ 1° - O Empreendimento serd construido segundo o projeto executivo, projeto arquitetdnico, quadros
de drea e memoriais descritivos, que sdo partes integrantes do Prospecto, em seu Anexo VIIIL

§ 2° - A viabilizagdo do Empreendimento pelo Fundo visa proporcionar aos seus cotistas rentabilidade
decorrente do recebimento de receita de aluguel, nos termos do Contrato de Locacio celebrado entre o
Fundo e a CEDAE, pelo periodo de 10 (dez) anos.

§ 3° - O Empreendimento serd construido no terreno registrado sob a matricula n°. 22064-2-AM, ficha
33380, no 7° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro (“Terreno”), conforme Anexo
I1.

§ 4° - O Terreno onde serd construido o Empreendimento serd objeto de integralizacdo de cotas pela
CEDAE no Fundo, sendo que o seu valor foi objeto de laudo de avaliacio realizado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo I da Instrucio CVM 472/08.
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§ 5° - O laudo de avaliagéio elaborado pela Enprav Engenharia Projetos e Avaliagdes Ltda., inscrita no
CNPJ sob 0 n°03.310.481/0001-20, é parte integrante do Prospecto em seu Anexo VL.

Art. 4° - A parcela do patrimbénio do Fundo que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico e
financeiro das obras néo estiver aplicada no Empreendimento, deve ser aplicada em:

I - cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo; e

II — derivativos, exclusivamente para fins de protegio patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

§ 1° - O Fundo pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas de fundos
de investimento ou tftulos de renda fixa, piiblicos ou privados, para atender suas necessidades de
liquidez.

§ 2° - Os ativos da carteira do Fundo deverfio estar representados por:

I - até 100% no imovel descrito no Anexo I;

II - até 100% em Titulos Piblicos Federais de emissdo do Tesouro Nacional, em operagdes
finais e/ou compromissadas;

IIT - até 100% em cotas de fundos de investimento de renda fixa, sendo até 100% em cotas de
um mesmo fundo de investimento;

IV - no mdximo 20% em titulos de renda fixa privados emitidos por instituicdo financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, inclusive os de emissdo da
Administradora, ou por Companhia aberta, em operacdes finais e/ou compromissadas,
observados os seguintes limites de concentracio por emissor:

- até 20% do patrimédnio liquido do fundo quando o emissor for instituicdo financeira autorizada
a funcionar pelo Banco Central do Brasil;

- até 20% do patrimoénio liquido do Fundo quando o emissor for a Administradora;

- até 10% do patrimdnio liquido do fundo quando o emissor for Companhia aberta, incluindo
neste limite as empresas a ela ligadas.

§ 3° - 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 pafs.

§ 4° - O Fundo pode realizar operagdes nas quais a Administradora atue na condi¢fo de contraparte do
Fundo ou na condi¢fio de institui¢do administradora de fundos de investimento.

§ 5° - E vedado ao Fundo realizar operacdes de day trade ou de renda varidvel.

82



Art. 5° - A performance dos investimentos do Fundo estd sujeita aos riscos inerentes ao contrato de
locagdio do Empreendimento, assim como a demanda por sua locacdo. A Administradora nfio é
responsdvel por eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes do risco de crédito do
locatdrio.

Art. 6° - As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Custodiante ou do
Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

Art. 7° - Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
devem observar as seguintes restrigdes:

I — ndo podem integrar o ativo da Administradora, nem responder por qualquer obrigac¢iio de sua
responsabilidade;

II — nfio comporio a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucfo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

III — ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacéo da Administradora.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 8° - Serdo emitidas e distribuidas 68.518 (sessenta oito mil, quinhentos e dezoito) cotas, com valor
unitdrio de R$ 1.000,00 (hum mil reais), totalizando R$ 68.518.000,00 (sessenta e oito milhdes,
quinhentos e dezoito mil reais), a serem integralizadas em moeda corrente nacional e em bem imével.

Art. 9° - A distribui¢do da emissdo serd realizada nas agéncias da Caixa Econdmica Federal localizadas
em todo o territdrio nacional.

§ 1° - Na distribui¢fio primdria das cotas do Fundo o valor minimo para aquisi¢do de cotas é de R$
10.000,00 (dez mil reais), equivalente a 10 cotas.

§ 2° - A subscrigfio serd feita mediante assinatura do Boletim de Subscri¢io com Compromisso de
Integralizacéio de Cotas e do Termo de Adesdo ao Fundo (Anexos II e III do Prospecto).

§ 3° - A subscri¢do de cotas com bem imével serd realizada mediante a assinatura de Boletim de
Subscrigio e da Promessa de Integralizacdo de cotas do Fundo com bem imével.

§ 4° - A partir da publicagdo do antncio de inicio da distribui¢do, as cotas do Fundo devem ser
distribufdas no prazo maximo de 6 (seis) meses.

§ 5° - Se, no prazo definido no § 4° deste artigo, ou durante eventual prorrogaciio de prazo de
distribui¢do concedido pela Comissiio de Valores Mobilidrios - CVM, ndo ocorrer a subscri¢do da
totalidade das cotas emitidas, o Fundo nido entrard em funcionamento, ficando a Administradora
obrigada a cancelar os boletins de subscri¢do até entdo firmados.

Art. 10 - As integralizacgdes em moeda corrente nacional serfio realizadas mediante débito

incondicionado na conta corrente de titularidade do subscritor na Caixa Econdmica Federal, a qualquer
3
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momento, em uma tinica vez, no prazo miximo de 6 (seis) meses contado da publicagiio do antincio de
inicio da distribuicio.

Paragrafo Unico - A integralizacio em bem imdvel sera realizada exclusivamente pela CEDAE e sera
procedida mediante a lavratura do competente instrumento de transferéncia de bens a realizar-se no
prazo méaximo de 6 (seis) meses, contado da data da publicaciio do anuncio de inicio de distribuicfio das
cotas do Fundo.

DOS AUMENTOS DO PATRIMONIO

Art. 11 — Encerrada a primeira distribuicfio de cotas, o Fundo podera, a qualquer tempo, mas desde que
previamente autorizado pela Assembleia e pela CVM, promover aumentos de seu patrimonio mediante
emissdo de novas cotas.

§ 1° - As cotas objeto de qualquer nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos absolutamente
iguais aos conferidos aos titulares das cotas ja existentes.

§ 2° - A Assembleia deverd fixar o preco de emissfio das cotas a que se refere o presente artigo.

§ 3° - Nas novas emissdes, 0s cotistas, na propor¢io do niimero de cotas que possuem, teréo direito de
preferéncia, por prazo néo inferior a 05 (cinco) dias, para a subscri¢fio da nova emissdo, contando-se o
prazo de preferéncia da data de publicacio de aviso aos cotistas, comunicando o inicio do prazo e as

condi¢des de subscrigfo.

§ 4° - Compete exclusivamente a Administradora propor a Assembleia a emisséo de novas cotas.

DAS CARACTERISTICAS E NEGOCIACOES DAS COTAS

Art. 12 - As cotas do Fundo sdo nominativas, escriturais e correspondem a fracdes ideais de seu
patriménio, sendo representadas pelo extrato de contas de depdsito, em nome de seus titulares,
mantidas na instituigio financeira responsdvel pela escrituragéio das cotas.

Paragrafo Unico — Néio é permitido o resgate de cotas.

Art. 13 - A qualidade de cotista comprova-se pelo registro do nome do cotista no livro de “Registro
dos Cotistas” ou pelo extrato de contas de depdsito, aplicando-se a transferéncia de titularidade, no que
couber, as regras de transferéncias de valores mobilidrios previstas na Lei n® 6.404/76.

Art. 14 - O titular de cotas do Fundo:

I — nfo poderd exercer qualquer direito real sobre os iméveis e empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo; e

II - ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual, relativa aos imoveis

e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacio de
pagamento das cotas que subscrever.
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Art. 15 — Apds a obtencio de autorizagdo de funcionamento do Fundo junto a CVM, e desde que
totalmente integralizadas, as cotas poderfo ser negociadas, exclusivamente, em Mercado de Balcio
Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.

§ 1° - Para este fim, as cotas permanecerdo sob custddia junto a Central Depositaria da
BM&FBOVESPA (CBLC), por meio de agente de custédia devidamente credenciado.

§ 2° - Os servicos de agente de custédia serdo prestados pela Caixa Economica Federal, cabendo ao
cotista a op¢do de substitui-la.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO E RETENCAO DOS RESULTADOS DO FUNDO

Art. 16 — A partir da obtengdo de autorizacdo de funcionamento junto a CVM e, desde que
integralizadas todas as cotas subscritas em moeda corrente nacional, o Fundo distribuira aos cotistas,
até o dia 15 de cada més, pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més
imediatamente anterior, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete referente ao
tltimo dia qtil de cada més.

Paragrafo Unico - Os rendimentos sdo devidos aos titulares das cotas que estiverem registrados no
sistema de escrituracdo no ultimo dia til do més de competéncia do pagamento.

Art. 17 - Para assegurar o cumprimento de seus objetivos, o Fundo destinara & formagfo de reserva
especial o valor equivalente a até 5% (cinco por cento) do resultado liquido mensal, apurado na forma
do caput do art. 16 acima, até orientacio contraria da Administradora.

Art. 18 - A Assembleia, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social
findo.

DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Art. 19 — Os bens e direitos integrantes do patriménio imobilidrio do Fundo serdo adquiridos pela
Administradora, em carater fiducidrio, por conta e em beneficio do Fundo e de seus cotistas, cabendo-
lhe administrar e dispor desses bens ou direitos com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de
investimento do Fundo.

Paragrafo Unico - Nos instrumentos de aquisicdio e de alienacéio de bens e direitos integrantes do

patrimdnio imobilidrio do Fundo serd destacado o cardter fiducidario do ato praticado pela
Administradora, devendo essa ressaltar que o pratica por conta € em beneficio do Fundo.

DA OPCAO DE COMPRA

Art. 20 — A CEDAE, na qualidade de locadora do Empreendimento, possuird o direito de opg¢do de
compra-lo, podendo exercer-lo, exclusivamente, no 120° (centésimo vigésimo) més, contado da data de
inicio do prazo de locacio, direito este que constard na Escritura Piiblica de Integralizacdo de Cotas

com Bens Imdveis.
5
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Art. 21 — Para o exercicio da opgio prevista no artigo anterior, a CEDAE pagara ao Fundo, na data de
sua concretizacdo, o (i) valor da avaliagéo do Empreendimento ou; (ii) o valor da alienagéio do Terreno,
conforme Clausula Primeira da Promessa de Integralizacio de Cotas do Fundo, adicionado do valor do
Projeto, conforme a letra “e” do “Considerando” da Promessa de Integralizagdo de Cotas do Fundo,
compreendendo a acessdo, o mobilidrio, equipamentos e instala¢des nos temos da cldusula terceira do
Contrato de Locacfo, além das benfeitorias necessdrias ou 1lteis promovidas, todos devidamente
atualizados pelo IGP-M divulgado pela FGV ou outro indice que venha a substitui-lo, dos dois o que
for maior, acrescido de todas as despesas relativas a transmissfio original e a op¢éo de compra, tais
como custas € emolumentos cartordrios da escritura e da transcricdo, imposto de transmissdo,
laudémios e quaisquer outras.

Paragrafo Unico - A avaliacdio dos bens de que trata o caput sera efetuada em conformidade com o
disposto no paragrafo 4° do art. 45 e art. 12 da Instrugdo CVM n® 472/08.

Art. 22 — O exercicio da opgéio prevista no art. 20 acima nfo estd sujeito a deliberacio em Assembleia,
mas constitui motivo de liquidacéio antecipada do Fundo.

DA ADMINISTRACAO E COMPETENCIA

Art. 23 — Compete a Administradora, observadas as restricdes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela
Instrugdio CVM n° 472/08, por este Regulamento, ou por deliberagdo da Assembleia:

I - realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo;

II — exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo, inclusive o de a¢des, recursos e excegdes;

III — abrir e movimentar contas bancarias;

IV — adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;

V — transigir;

VI - representar o Fundo em juizo e fora dele; e

VII - solicitar a admissdo a negociacio em mercado organizado das cotas do Fundo.

Art. 24 — A Administradora podera contratar, em nome ¢ as expensas do Fundo, os seguintes servigos
facultativos:

[ — distribuicéo de cotas;

Il — consultoria especializada, envolvendo a andlise, selecdo e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo; e
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[II — empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patriménio, a exploragio do direito de superficie e a comercializacdo dos
respectivos imdveis.

Paragrafo Unico - Os servicos a que se refere este artigo podem ser prestados pela prépria
Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

DAS OBRIGACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 — A Administradora deve:

I - selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a politica
de investimento prevista neste Regulamento;

IT - providenciar a averbagfo, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas relativas aos
bens iméveis ou de direitos sobre imdveis adquiridos pelo Fundo, das restri¢des previstas no art.
7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo que tais ativos imobilidrios:

a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacio da Administradora;

¢) nfo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagfo judicial
ou extrajudicial;

d) nfio podem ser dados em garantia de débito de operacio da Administradora;

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da Administradora, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer 6nus reais.

III - manter, as suas expensas, atualizados em perfeita ordem:

a) o registro de cotistas e de transferéncia de cotas;

b) os livros de atas e de presenga das Assembleias;

¢) a documentagdo relativa aos iméveis e as operacdes do Fundo;

d) os registros contdbeis referentes as operacdes e ao patrimdnio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos
profissionais ou empresas contratados nos termos do arts. 29 e 31 da Instrugio CVM 472/08.
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IV — celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias a execugdo da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

V — receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

VI — custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII — manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

VIII — manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

IX — observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no Prospecto, bem como as
deliberagdes da Assembleia;

X - exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao
Fundo e aos cotistas.

XI - transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de
sua condigfo.

DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Art 26 - A Administradora contratou os seguintes prestadores de servicos em nome e as expensas do
Fundo:

I — Os servigos de Custédia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos serfio prestados
pelo Banco do Brasil S.A;

IT - O servigo de consultoria especializada serd prestado pela Fundaco Getilio Vargas — FGV ¢
se limitara até a conclusdo da obra, nos termos do contrato celebrado entre o Fundo e a FGV; e

III — O servigo de auditoria independente sera realizado pela PricewaterhouseCoopers, ou, a
critério da Administradora, por outra empresa por ela definida.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 27 - A Administradora deve prestar as seguintes informagdes periddicas:
I - mensalmente, até de 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:
a) valor do patrimonio do Fundo, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do periodo; e
b) valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminacdo dos bens e direitos integrantes de

seu patrimonio.
8
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II — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informacGes
sobre 0 andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos jd realizados, no caso de
fundo constituido com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliario, até a conclusdo e
entrega da construco;
III — até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacio das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a
Administradora, indicando a data de inicio e a da solucdo final, se houver;
IV - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre:
a) o balancete semestral;
b) o relatério da Administradora, nos termos do pardgrafo tinico abaixo.
V — anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o relatério da Administradora, nos termos do paragrafo tinico abaixo; e
c¢) o parecer do auditor independente.
VI - até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia.

Paragrafo Unico - Os relatérios da Administradora conterdo, no minimo:
I — descri¢io dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um, os
objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos recursos
investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

IT — programa de investimentos para o semestre seguinte;

III — informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboracéo,
sobre:

a) conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se concentrarem as
operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

b) as perspectivas da administragdo para o semestre seguinte; e

¢) o valor de mercado dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, incluindo o percentual
médio de valorizagfio ou desvalorizagiio apurado no periodo, com base na ultima andlise
técnica disponivel, especialmente realziada para esse fim, em observancia de critérios que

devem estar devidamente indicados no relatério;

IV — relagfio das obrigactes contraidas no periodo;
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V — rentabilidade nos ltimos 4 (quatro) semestres;

VI — o valor patrimonial da cota, por ocasifo dos balangos, nos tltimos 4 (quatro) semestres
calenddrio; e

VII — a relag@o dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) tltimos exercicios,
especificando valor e percentual em relacdo ao patriménio liquido médio semestral em cada
exercicio.

Art. 28 — A Administradora deverd manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o regulamento do Fundo, em sua versio vigente e atualizada.

Art. 29 - A Administradora deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a
informagdes eventuais sobre o Fundo:

I - edital de convocacfio e outros documentos relativos a assembleias gerais extraordinarias, no
mesmo dia de sua convocacio;

II - até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;

III - prospecto, material publicitario e antincios de inicio e de encerramento da oferta piblica de
distribui¢do de cotas, nos prazos estabelecidos na Instru¢io CVM n°® 400, de 2003; e

IV - fatos relevantes.
Art. 30 - A Administradora devera enviar a cada cotista:

I - no prazo de 8 (oito) dias apds a data de sua realizagdo, resumo das decisdes tomadas pela
Assembleia;

I1 - semestralmente, diretamente ou através da institui¢io responsavel pelo servico de registro
de cotas escriturais, no prazo de 30 (trinta) dias apds o encerramento do semestre, o extrato da
conta de depdsito de que trata o art. 13 deste Regulamento acompanhado do valor do
patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das cotas no inicio e no final do
periodo e a movimentacio ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

III - anualmente, diretamente ou através da instituicio responsavel pelo servigo de registro de
cotas escriturais, no prazo de até 30 de mar¢o de cada ano, informagdes sobre a quantidade de
cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos
de declaracdo de imposto de renda.

Art. 31 - A publicacio/divulgagdo de informacdes referidas nos artigos 27 e 29 acima deve ser feita na
pagina da Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua
sede.

Paragrafo Unico - A Administradora deverd, ainda, simultaneamente & publicacdo referida no artigo

31 acima, enviar as informagdes referidas neste artigo a entidade administradora do mercado

10
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organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negocia¢io, bem como a CVM, pelo Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 32 - E vedado a Administradora, no exercicio de suas atribui¢des e utilizando recursos ou ativos
do Fundo:

[ - receber depdsito em sua conta corrente;

II — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob qualquer
modalidade;

III — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou co-obrigar-se sob qualquer forma nas operacSes
praticadas pelo fundo;

V — aplicar no exterior recursos captados no Pafs;
VI — aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio Fundo;

N

VII — vender a prestagio as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacdo via chamada de capital;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

IX — sem prejuizo do disposto no art. 34 da Instru¢io CVM 472/08, realizar operacdes do
Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X — constituir dnus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI - realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas neste
Regulamento e pela Instru¢io CVM 472/08;

XII — realizar operacSes com a¢Ges e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢des publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

XII — realizar operacSes com derivativos, exceto quando tais operacGes forem realizadas
exclusivamente para fins de proteciio patrimonial e desde que a exposi¢io seja sempre, no

maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.
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§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X deste artigo ndo impede a aquisicdo, pela Administradora, de
imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo.

§ 2° - O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes de

empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil
ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operagdes proprias.

DAS RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 33 — A Administradora responde:
I - por quaisquer danos causados ao patrimdnio do Fundo decorrentes de:
a) atos que configurem ma gestdo ou gestdo temeraria do Fundo;

b) operagio de qualquer natureza concluida entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e
empreendedor, ou entre o Fundo e pessoa detentora de mais de 50% (cinquenta por cento) das
cotas do Fundo, quando caracterizada situacfo de conflito de interesses; e

c) atos de qualquer natureza que configurem violagfo da Lei, da Instrucio CVM n°® 472/08,
deste Regulamento, ou de determinacdo da Assembleia;

II - pela eviccdo de direito, no caso de alienacdo de imdveis ou de direitos sobre iméveis
integrantes do patrimonio do Fundo.

Paragrafo Unico — A Administradora nfo serd pessoalmente responsdvel nos casos de for¢a maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patrimdnio do Fundo, ou de qualquer
outra forma prejudicar o investimento dos cotistas, e que estejam além do controle da Administradora,
tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais como os atos
governamentais, moratdrias, greves, locautes e outros similares.

Art. 34 — A Administradora usara seus melhores esforcos no sentido de valorizar o patriménio do

Fundo, mas nfo assegura a sua efetiva valorizacfio, tendo em vista as caracteristicas de risco dos
investimentos do Fundo.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 35 — A Administradora recebera pelos servicos de administragdo ¢ gestdo do Fundo a remuneracgdo
mensal equivalente a 5,00% (cinco por cento) aplicada sobre o resultado operacional liquido — ROL do
Fundo, observado o valor minimo mensal de: i) R$ 65.000,00 desde o inicio das atividades do Fundo
até o término da construgiio do Empreendimento e obtengio do habite-se; e ii) R$ 45.000,00 apés o
término da construcio do Empreendimento e obtengdo do habite-se até a liquidacdo do Fundo.

§ 1° - A taxa de administracfio serd calculada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° dia ttil
do més subsequente ao dos servicos prestados.
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§ 2° - Os valores em reais acima serdo corrigidos anualmente pela variacdo positiva do IGP-M,
divulgado pela FGV, a partir do més subsequente do inicio das atividades do Fundo.

Art. 36 — Pela prestacdo dos servigos de distribuicio, a ser prestado pelas agéncias da Caixa
Econdmica Federal, a distribuidora receberd uma remuneragiio dnica e equivalente a R$ 1.870.000,00
(hum milhdo, oitocentos e setenta mil reais).

Art. 37 - Os servigos de Custddia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos serdio prestados pelo
Banco do Brasil S.A. Pelos servigos de Custddia Qualificada, este recebera o equivalente a 0,14% ao
ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 12.200,00 (doze
mil e duzentos reais), corrigido anualmente pela variacio positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV, a
partir do més subsequente do inicio das atividades do Fundo. Os servigos de Controladoria de ativos e
passivos nfo serdo remunerados.

Art. 38 - Pela prestagdo dos servicos de consulioria especializada, a FGV receberd o equivalente a
R$650.000,00, nas condi¢des previstas no contrato celebrado entre o Fundo € a FGV.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 39 — A Administradora serd substituida nas hipdteses de renincia ou destituigiio por deliberacéio
da Assembleia.

§ 1° - Nas hipéteses de rentincia a Administradora fica obrigada a:

I - convocar imediatamente a Assembleia para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacdo do
Fundo, a qual deverd ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua renuncia; e

I - permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimdnio do
Fundo, a ata da Assembleia que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses
bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocagdo da Assembleia, caso a Administradora ndo convoque a Assembleia de que trata o § 1°
inciso I deste artigo, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§ 3° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso II deste artigo, mesmo quando a Assembleia deliberar a
liquidagdo do Fundo em consequéncia da rentncia, da destituicdo ou da liquidagio extrajudicial da
Administradora, cabendo a Assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a
liquidag@o do Fundo.

§ 4° - Em qualquer dos casos de substituicdio previstos neste artigo, a Administradora fara jus a

remuneragao prevista no caput deste artigo, calculada pro rata temporis até a data em que se tornar
efetiva a sua substitui¢do, que deverd ser paga até 10 (dez) dias tteis do seu desligamento.
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Art. 40 - Caso a Administradora renuncie as suas fun¢des ou entre em processo de liquidac¢do judicial
ou extrajudicial, correrfio por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao
seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

DA ALTERACAO DO REGULAMENTO

Art. 41 — A alteracdo deste Regulamento depende da prévia aprovagdo da Assembleia, observado o art.
51 abaixo.

Art. 42 — As altera¢Ses do regulamento somente produzirdo efeitos a partir da data de protocolo na
CVM da cépia da ata da Assembleia, com o inteiro teor das deliberacbes, e do regulamento
consolidado do Fundo.

Art. 43 — O Regulamento do Fundo pode ser alterado independentemente de Assembleia, ou de
consulta aos cotistas, sempre que tal alteracio decorra, exclusivamente, da necessidade de atendimento
a exigéncia da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, ou ainda em virtude da
atualizacfio dos dados cadastrais da Administradora ou do custodiante, tais como altera¢do na razéo
social, endereco e telefone.

§ 1° — As alteracdes referidas no caput devem ser comunicadas aos cotistas, por correspondéncia, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

DA COMPETENCIA DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Art. 44 — Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas (“a Assembleia”) deliberar sobre:
I - as demonstragGes financeiras apresentadas pela Administradora;
I1 — alteragéio do Regulamento do Fundo, ressalvado o disposto no art. 42 acima;
III - destituir ou substitui¢do da Administradora e escolha de seu substituto;
IV - emissio de novas cotas;
V - fusdo, incorporacéo, cisdo e transformagéo do Fundo;
VI - dissolucio e liquidagdo do Fundo;
VII — a alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

VIII — apreciacio do laudo de avaliaciio de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas
ou adquiridos pelo Fundo;

IX —eleicdo e destituicdo de Representante dos cotistas de que trata o art. 56;

X —aumento das despesas e encargos de que trata o art. 58;
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XI - aprovar todas as despesas extraordindrias e benfeitorias a serem realizadas nos ativos do
Fundo em valores individuais superiores a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), reajustaveis
anualmente a partir do més subsequente ao inicio das atividades do Fundo, pela variag¢do do
IGP-M, divulgado pela Fundagéo Getiilio Vargas.

DA CONVOCACAO E INSTALACAO DA ASSEMBLEIA

Art. 45 — A Assembleia serd convocada pela Administradora, podendo também ser convocada
diretamente por cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo
representante de cotistas, se houver, quando a Administradora nfo atender, no prazo 10 (dez) dias Uteis
contados de seu recebimento, o pedido de convocaciio que se apresentar, devidamente fundamentado
com a indicac¢do das matérias a serem tratadas.

Paragrafo Unico — O pedido de convocacio da Assembleia apresentado pelo representante de cotistas
deverd ser firmado por todos os seus membros.

Art. 46 — A convocagdo da Assembleia serd feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista.
§ 1° - A convocaciio de Assembleia deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que

dependam de deliberacéo da Assembleia.

§ 2° - A convocagio da Assembleia devera ser feita com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias da
data de sua realizag#o.

§ 3° - Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que serd realizada a
Assembleia.

§ 4° - A Assembleia serd realizada na filial da Administradora localizada na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sdo Paulo. Quando a Assembleia néio for realizada na filial da Administradora localizada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, as comunicagdes enviadas aos cotistas devem indicar, com
clareza, o local da reunio.

§ 5° - O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagfio da Assembleia.

§ 6° - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagfo.

Art. 47 - Anualmente a Assembleia devera deliberar sobre as demonstracdes contdbeis do Fundo,
fazendo-o até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

§ 1° - A Assembleia a que se refere o caput somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds
estarem disponiveis aos cotistas as demonstracSes contdbeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 2° - A Assembleia a que comparecerem todos os cotistas poderd dispensar a observancia do prazo
estabelecido no pardgrafo anterior, desde que o faga por unanimidade.

95



Art. 48 - A Administradora deve colocar todas as informagdes ¢ documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagio
da Assembleia, e manté-los 14 até a sua realizagfo.

Art. 49 - A Assembleia se instalarda com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

DAS DELIBERACOES DA ASSEMBLEIA

Art. 50 - As deliberagdes da Assembleia serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes,
ressalvadas as hipdteses de quorum qualificado previstas no art. 51 abaixo, cabendo a cada cota 1 (um)
VOto.

Art. 51 - Dependera da aprovacdo de cotistas que representem, no minimo, metade das cotas emitidas,
as deliberacOes referentes &:

[ — alterag¢o do Regulamento do Fundo;
II - fusdo, incorporagio, cisdo e transformacéo do Fundo;

III - apreciacéo do laudo de avaliacéio de bens e direitos utilizados na integralizacéio de cotas ou
adquiridos pelo Fundo;

IV - destitui¢do ou substitui¢cdo da Administradora;
V - dissolugéio e liquidagdo do Fundo;

VI - os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme disposto no art. 34 da Instrugdo
CVM n° 472/08;

VII - emissdes de novas cotas do Fundo e fixagfio do preco de emisséo, nos termos e para os
fins previstos no art. 12 acima.

Art. 52 - As deliberagcdes da Assembleia poderfio ser tomadas, independentemente de convocagfo,
mediante processo de consulta formalizada por carta ou telegrama dirigido, pela Administradora, a
cada cotista, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo constar da consulta todos os elementos
informativos necessdrios ao exercicio do voto, bem como a informagao de que a auséncia de resposta
sera considerada anuéncia as propostas apresentadas pela Administradora.

Art. 53 — Somente poderdo votar nas Assembleias os cotistas incritos no registro de cotistas na data de
convocacdo da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano.

Art 54 - O cotista deverd exercer o direito de voto no interesse do Fundo. Considerar-se-4 abusivo o
voto exercido com o fim de causar dano ao Fundo ou a outros cotistas, ou de obter, para si ou para
outrem, vantagem a que ndo faz jus e de que resulte ou possa resultar, prejuizo para o Fundo ou para
outros cotistas. O cotista nfo podera votar nas deliberactes da Assembleia que puderem beneficia-lo de
modo particular, ou em que tiver interesse conflitante com o do Fundo.
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Art. 55 - Ndo podem votar nas Assembleias:
I — a Administradora;
II — os sécios, diretores e funcionarios da Administrador;
III — empresas ligadas a Administradora, seus sécios, diretores e funciondrios; e
IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.
Paragrafo Unico - Nio se aplica a vedacfio prevista neste artigo quando:
I — os tinicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a [V deste artigo; ou
I — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria

Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em
que se dard a permissdo de voto.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 56 — A Assembleia geral dos cotistas pode nomear um ou mais representantes para exercer as
fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e
interesses dos cotistas.

Art. 57 — Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos:

I — ser cotista, ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses do cotista;
I1 — ndo exercer cargo ou funcio na Administradora ou no controlador da Administradora, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e

III — nfo exercer cargo ou fungfo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio
que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

Paragrafo Unico — O representante de cotistas ndo receberd qualquer tipo de remuneragéo.

DOS ENCARGOS E DESPESAS DO FUNDO

Art. 58 — Constituem encargos do Fundo:
I — taxa de administragio;

II - taxas, impostos ou contribui¢Ges federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam
ou vierem a recair sobre os bens, direitos e obriga¢gdes do Fundo;
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[II - gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicagdes aos cotistas;

IV - despesas com a distribuicio priméaria de cotas, bem como com seu registro para negociacio
em mercado organizado de valores mobilidrios;

X - honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do Fundo;

VI — comissdes € emolumentos e quaisquer outras despesas relativas as operagdes do Fundo,
incluindo despesas relativas a compra, venda, locacio ou arrendamento dos iméveis que
componham seu patrimonio;

VII - honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que lhe seja
eventualmente imposta;

VIII — gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra

diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungdes;

IX — gastos inerentes a constituicdo, fuséo, incorporagdo, cisfo, transformacéo ou liquidagfio do
Fundo e realizacdo de Assembleia;

X — taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XI — gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos desta Instrugdo CVM
472/08;

XII — gastos necessarios a manutencdo, conservacio e reparos de imoveis integrantes do
o fel
patriménio do Fundo;

XIII - as despesas condominiais que recaiam sobre os ativos do Fundo, salvo se o contrato de
locagdo respectivo dispuser em contrario, ou em caso do imével se encontrar desocupado;

XIV - as despesas decorrentes das contratagdes previstas no art. 24 deste Regulamento;

§ 1° - Quaisquer despesas ndo previstas expressamente como encargos do Fundo correrdo por conta da
Administradora.

§ 2° - A Administradora poderd estabelecer que parcelas da taxa de administragido sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério de tais parcelas
ndo excedam a taxa de administracio prevista no art. 36 deste Regulamento.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 59 - O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serfio levantadas as
demonstragdes financeiras relativas ao perfodo findo.
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§ 1° - A data do encerramento do exercicio do Fundo é 31 de dezembro de cada ano.

§ 2° - As demonstragdes financeiras do Fundo obedecerdo as normas contibeis especificas expedidas
pela CVM e serdo auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

§ 3° - As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos
empreendimentos imobilidrios e das demais aplicacdes em que serfio investidos os recursos do Fundo.

§ 4° - O fundo deve ter escrituragdo contdbil destacada do Administrador.

DO PRAZO, DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

Art. 60 — O Fundo tem prazo de durag¢do indeterminado.

§ 1° - Cabera a Assembleia que deliberar a dissolu¢do do Fundo, determinar a forma de sua liquidacio,
podendo, ainda, autorizar que, antes de ultimada a liquidac¢do e depois de quitadas todas as obrigacdes,
se facam rateios entre os cotistas em prazo a ser definido, na propor¢éio em que se forem liquidando os
ativos do Fundo, dos recursos apurados no curso da liquidagéo.

§ 2° - Os cotistas participardo dos rateios autorizados e de todo e qualquer outro pagamento feito por
conta da liquidagdo do Fundo na propor¢éo de suas respectivas participagdes no patriménio do Fundo

quando deliberada a sua dissolugao.

§ 3° - A liquidacdo do Fundo sera feita, necessdria e obrigatoriamente, pela Administradora, sendo
vedado a Assembleia deliberar transferir essa atribui¢do para quem quer que seja.

Art. 61 — S3o considerados eventos de liquidagfio antecipada do Fundo:
I - deliberacdo da Assembleia nos termos do Art. 51 acima; e
IT - exercicio da op¢éo prevista no art. 20 acima.
Paragrafo Unico - Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer

sobre a demonstragdo da movimentagao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das dltimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacéo.

DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 62 - Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas, inclusive para convocacéo de Assembleias
e procedimentos de consulta formal.

§ 1° - O envio de informagdes por meio eletronico prevista no caput depende de anuéncia do cotista,
cabendo a Administradora a responsabilidade da guarda de referida autorizacéo.
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Art. 63 — A subscri¢iio de cotas pelo investidor, ou a sua aquisi¢do no mercado secunddrio, configura,
para todos os fins de direito, sna expressa ciéncia e concordincia com todas as cldusulas do presente
Regulamento, a cujo cumprimento estara obrigado a partir da aquisi¢io de cotas.

Art. 64 — Informacdes e documentos relativos ao Fundo podem ser obtidos nas agéncias da Caixa
Economica Federal, diretamente na Vice-Presidéncia de Gestdo de Ativos de Terceiros, domiciliada na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista n° 2.300, 11° andar, bem como pelo e-
mail gefes@caixa.gov.br.

Art. 65 — Nio haverd restrigdes quanto ao limite maximo de propriedade de cotas do Fundo por um
unico investidor, ficando ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario
que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada percentual de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas o Fundo passara a
sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Art. 66 - Fica eleito o foro da Justica Federal, na sec¢fo Judiciaria do Distrito Federal, com expressa

rentincia a qualquer outro por mais privilegiado que possa ser, para quaisquer acdes ou processos
Jjudiciais relativos ao Fundo ou a questdes e controvérsias oriundas deste Regulamento.

Sdo Paulo, 09 de setembro de 2009.

Caixa Econdmica Federal
Instituicio Administradora do FII CAIXA CEDAE

Nota: Este Regulamento encontra-se averbado sob n” 907.812, de 16/09/2009, a margem do registro n”
895.388, de 20/07/2009, no 2° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Brasilia — DF.

Atendimento ao Cotista: 0800 726 0101
Ouvidoria Caixa: 0800 725 7474
Atendimento a pessoas com deficiéncia auditiva: 0800 726 2492
www.caixa.gov.br
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ANEXO1

DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO

Construgdo um imével comercial com drea total a ser construida de aproximadamente 19.705.95m?,
assim constituida: 6 pavimentos comerciais, possuindo (i) o andar térreo (lobby) a drea de 91,85m?, (ii)
cada andar-tipo a drea util de 2.049,96m?, (iii) 2 pavimentos destinados a garagem, com 104 vagas
identificadas e numeradas encerrando a area de 2.337,55m2, (iv) o projeto 6.250,87m? de area comum
composta de hall de elevadores, circulagGes, compartimentos técnicos e pavimento técnico encerrando
o imovel a drea total de 19.705,95 m?, conforme projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro — Processo | @], tudo conforme o “Projeto de Construgdo do novo Edificio Sede da CEDAE” e

respectivo “Memorial Descritivo”.
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ANEXOII

REGISTRO GERAL

s WARE BECURA

%Wg%oébe%% STREDE ma‘Tgu&

A CIDADE DO RID DE JANEIRO

EHCHA
22064 - 2-AM r 33380

IMOVEL - Terreno designado por lote 3 da quadra QUE-2 do PAL nimero 36840, resultante do
remembramento dos antigos terrenos rdimeros 216, 228 ¢ 228-A da Rua Benedito Hipdlito e n®
2683 da Avenida Presidente Varpas, na freguesia do Hspirito Santo, medindo 40,00m de frente
pela Avenida Presidente Vargas; 59,50m pela direifa, confontando com a érca livie com
12,00m de largura (faixa de serviddio); 58,50m pela esquerda, confrontando com a Rua Carmo
New ¢ 41,50m pa linha dos fundos, coufiontando com a3 Rua Benedito Hipdlito.
PROPRIE TAR]A— ‘COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS-CEDAE, com sede
nesta cidade. Adquirido conforme titulo franscrito neste Cartorio no livro 3-BM sob n° 36961 a
fis. 234; do que dou f&. Rio de Janeiro, 23 de agoste de 1983, Assinados: O Tée. Jud. Jurd®
Paulo Coetho e o Oficial Subst® Didimo Braganca J TR T

ctmforme averhagﬁo efetuada a margm da transcrigdo n® 36961 a ﬂs 234 do livro 3-BM, madﬁ
estd o titulo de propriedade da proprietania; do que dou . Rio de Janeiro, 23 de Agosto de
1983, Assinados: O Tée., Jud. Jurd® Paule Coelho e o Oficial Subst® Didimo Braganga M1

AV.02- Certifico gue pela certidio extraida do processo n® 02/01.531/2007, consta a seguinte
nformacio: De acordo com o projete n® 47090 conjunto com o PAA 12,125, aprovado pelo
Decreto 29.067 de 11.03.2008, consta o projeto de alinhamento e Urbanizago para wecho da
Zona Especial-8-Cidade Nova compreendido entre 2 avenida Presidente Vargas ¢ as Ruas
Comandante Maurity, Presidente Barroso, S8o Martinho, Santa Maria, Visconde de Duprat,
Afonso Cavalcanti e Amoroso Lima (modifica os PAA 11.968 (PAL 46.398), 11.058 (PAL
43.932) ¢ 10704 (PAL 42.341), no Rio Comprido, na I RA, resultando, entre outros, no Lote
1 da Quadra 3 (antigo Lote 3 da Quadra QUE-2 do PAL 36.848), medindo: 40,00m de frente
para Avenida Presidente Vargas; 28.50m de fundo onde faz testada para Rua Benedito Hipalito;
61,%0m a direita onde faz testada para Rua Projetada C (pedestres); 65,90m & esquerda em dois
segmentos de: 50,00m onde faz testada para Rua Projetada B, mais 15,90m em chanfro para Rua
Projéta B ¢ Rua Benedito Hipdlito. Averbacfio feita a requerimento datade de 01 de abril de
2008, instruido eom Certidiio n® 049286, da U/CGPU/CIU/GCT, da Secretaria Municipal de
Urbanismo, da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, datada de 31 de margo de 2008, que

ficam neste Lar{mm arqmv‘adm {2 referido é verdade, do que doun & Rio de Jangiro, 08 de abril
dﬂ ?{Mjg« ': f 4 P ‘T_g T ',v ’d_}’ N ,?n“_

 UNI7IAA0
BB R BT
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ANEXO IT

BOLETIM DE SUBSCRICAO COM COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE
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BOLETIM DE SUBSCRICAO COM COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Cédigo ISIN do ativo | Emissor

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

BRCXCECTI004 CNPJ: 10.991.914/0001-15
Numero do Boletim | Nimero da Operagao Data da Subscri¢do
01 /12009
Administradora CNPI/MF
CAIXA ECONOMICA FEDERAL 00.360.305/0001-04
Endereco Cidade UF
Avenida Paulista, 2300 - 11° andar Sao Paulo SP

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Distribui¢dao piiblica da 1* emissdo, no mercado de balcio ndao organizado, de 68.518 cotas do
Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE (“Fundo™), com valor nominal unitdrio de R$
1.000,00 (mil reais), perfazendo um montante de R$ 68.518.000,00 (sessenta e oito milhoes,
quinhentos e dezoito mil reais), a serem integralizadas em bem imével e em moeda corrente
nacional. A integralizacio em moeda corrente ocorrera via débito incondicionado em conta
corrente de titularidade do subscritor na Caixa Econémica Federal, a qualquer momento, em
uma unica vez, no prazoe de no maximo de 6 (seis) meses, contado da publicaciio do antincio
de inicio da distribuiciio. A integralizacdo em bem imdvel serd realizada exclusivamente pela
Companhia Estadual de Aguas e Esgotos — CEDAE, no valor de R$ 4.500.000,000 (quatro milhdes
e quinhentos mil reais). Ndo atingido o valor de boletins de subscri¢io equivalentes a R$
68.518.000,00 (sessenta e oito milhdes, quinhentos e dezoito mil reais) no prazo de 6 (seis) meses
contado da publicacio do anuncio de inicio da distribui¢io, ou de eventual prorrogacao de prazo a
ser concedido pela CVM, esta oferta serd cancelada e os boletins subscritos perderdo sua eficacia.
O Fundo foi registrado junto a Comissao de Valores Mobiliarios — CVM sob o cédigo [e], em [e].
A presente oferta foi registrada junto a CVM sob o cddigo [e], em [e].

Nome do Subscritor / Investidor CNPFJ / CPF

Documento  de | Orgio Endereco UF
Identificagio Emissor

Cidade CEP Qualificacio para fins tributarios

Telefone E-mail

(D) -
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BOLETIM DE SUBSCRICAO COM COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Nome do Procurador/Representante Legal | CPF Documento de | Orgao
Identificacao Emissor

Nome do Procurador/Representante Legal | CPF Documento de | Orgio
Identificacao Emissor

Prego de subscrigao Quantidade de cotas Subscritas | TOTAL
por cota

RS 1.000,00 ( ) R$ ( )

Coordenador
| Caixa Econémica Federal |

Conta corrente/investimento - Débito para integralizagio e Crédito de rendimento
| Caixa Econdmica Federal | Agéncia n® Operagao | Conta n° - |

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE RECEBI COPIA DO PROSPECTO E QUE ESTOU
DE ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM, ALEM DE
TER TOMADO CONHECIMENTO (i) DAS DISPOSICOES CONTIDAS NO REGULAMENTO
DO FUNDO E NO PROSPECTO, ESPECIALMENTE AQUELAS REFERENTES A POLITICA
DE INVESTIMENTOQ, E (ii) DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO.
ESTE FUNDO NAO PERMITE O RESGATE DE COTAS.

AS COTAS OBJETO DESTA SUBSCRICAO TERAO SUA PROPRIEDADE
AUTOMATICAMENTE TRANSFERIDA, FIDUCIARIAMENTE, PARA A CENTRAL
DEPOSITARIA DA BM&FBOVESPA (CBLC), E SERAO NEGOCIAVEIS NO MERCADO DE
BALCAO ORGANIZADO ADMINISTRADO PELA BM&FBOVESPA S.A. — BOLSA DE
VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS, NOS TERMOS DE SEUS REGULAMENTOS
QUE DECLARO CONHECER E CUMPRIR.

DECLARO QUE ESTOU CIENTE DE QUE E DE MINHA RESPONSABILIDADE O
PAGAMENTO DOS CUSTOS E TAXAS COBRADOS PELA CENTRAL DEPOSITARIA
DA BM&FBOVESPA S.A. (CBLC), E QUE (i) SERA DEBITADO DE MINHA CONTA
CORRENTE MANTIDA NA CAIXA ECONOMICA FEDERAL, MENSALMENTE, NOS
TERMOS DO CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE AGENTE DE
CUSTODIA; E (ii) QUE AS COTAS SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADAS NO
MERCADO SECUNDARIO APOS A AUTORIZACAO DE FUNCIONAMENTO DO
FUNDO JUNTO A CVM, E DESDE QUE TOTALMENTE INTEGRALIZADAS.

A integralizacdo futura de cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE (o “Fundo™)
se regerd de acordo com as clausulas e condi¢Ges a seguir indicadas.

Cliusula Primeira - Pelo presente Boletim de subscri¢do com compromisso de integralizagdo e na
melhor forma de direito, o subscritor subscreve cotas da 1* emissdo do Fundo totalizando o valor
de R$ ( reais), correspondente a { ) cotas, sendo certo que o valor de cada
cota é de R$ 1.000,00 (mil reais).

1% via Administrador; 2* via Agéncia; 3% via Subscritor
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BOLETIM DE SUBSCRICAO COM COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Paragrafo Primeiro — O subscritor compromete-se desde ja, em caréter irrevogavel e irretratavel, a
integralizar, em uma tnica vez, as cotas do Fundo ora subscritas, mediante débito incondicionado
na sua conta corrente/investimento acima indicada.

Paragrafo Segundo — O débito dos recursos necessarios a integralizacdo sera efetivado a qualquer
momento, no prazo de no maximo de 6 meses, contado da publicacdo do anuncio de inicio da
distribuigao.

Paragrafo Terceiro — Para esse fim, o subscritor desde ja autoriza expressamente o débito
automatico incondicionado.

Paragrafo Quarto — O atraso no cumprimento da obrigacao de integralizar as cotas ensejard a
Administradora o direito automatico da cobranga de multa no importe de 0,50% (cinquenta
centésimos por cento) ao dia sobre o valor da integralizacao solicitada e néo efetivada, bem como, o
de cobrar do subscritor perdas e danos em virtude de tal atraso e de suas consequéncias, além de
ficar caracterizada a inadimpléncia do subscritor, automatica e independentemente de qualquer
outra formalidade ou comunicacao.

Cliusula Segunda — Nio atingido boletins de subscrigiio equivalentes & R$68.518.000,00 (sessenta
e oito milhdes, quinhentos e dezoito mil reais), no prazo de © (seis) meses contado da data de
publica¢dao do aniinio de inicio da distribuigio, os boletins de subscri¢io perderfio sua eficacia e o
subscritor ficard desobrigado de integralizar as cotas subscritas, promovendo-se o encerramento do
Fundo, sem qualquer 6nus e responsabilidades s partes.

Clausula Terceira - E vedado ao subscritor onerar, ceder, transferir, quer a titulo oneroso ou
gratuito, o presente Boletim de subscricio com compromisso de integralizagiio, nos termos ora
disciplinados, a qualquer terceiro, ainda que pertencente ao mesmo grupo econémico do subseritor.

Clausula Quarta - O subscritor declara expressamente estar ciente de todos os riscos envolvidos na
aplicacdao no Fundo e da possibilidade de ocorréncia de patrimbnio negativo, bem como eventual
aporte de recursos pelos cotistas, e que as aplicagdes no Fundo nfo contam com a garantia do
administrador do Fundo, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC.

Clausula Quinta - O presente instrumento vigerd a partir desta data, pelo prazo de 6 (seis) meses,
contado da data de publicagio do antnio de inicio de distribuicdo, sendo prorrogado
automaticamente pelo mesmo prazo concedido pela CVM, em decorréncia de eventual concessio de
prorrogacao de prazo da distribuicao.

Clausula Sexta - Todas as obrigagbes aqui assumidas sdo irrevogaveis, irretrataveis e
incondicionais, nio comportando qualquer exce¢io ou escusa em seu cumprimento, valendo para
todos os fins de direito como titulo executivo extrajudicial.

Clausula Sétima - Este instrumento obriga o subscritor e seus sucessores a qualquer titulo,
ressalvando-se que sua eficdcia esta condicionada a subscricao da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, nos termos da Clausula Segunda.

1% via Administrador; 2% via Agéncia; 3® via Subscritor
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BOLETIM DE SUBSCRICAO COM COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Clausula Oitava — Fica eleito o foro da Justica Federal, Secio Judiciaria do Distrito Federal, como
o linico competente para dirimir questoes oriundas deste Boletim de Subscricdo e Compromisso de
Integralizagéo.

E, por assim estarem justas e contratadas firmam o presente em 3 (trés) vias de igual teor ¢ forma,
na presenca de 02 (duas) testemunhas igualmente signatarias.

,  de de 2009,
SUBSCRITOR
Nome:
CPF/CNPI:
Testemunhas:
Nome Nome
CPF CPF

Recebi do subscritor 2 (duas) vias deste
Boletim de subscri¢io com compromisso
de integralizacao.

Caixa Econdmica Federal
Assinatura sob carimbo

1% via Administrador; 2% via Agéncia; 3% via Subscritor
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ANEXO III

TERMO DE ADESAO AO FUNDO
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TERMO DE ADESAQ AO FUNDO DE INVESTIMENT O IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

O subscritor declara que:

a) recebeu uma cdpia integral e fiel do Regulamento e do Prospecto do Fundo de Investimento
Imobilidrio CAIXA CEDAE (o “Fundo”), tomou conhecimento das disposi¢oes neles contidas, em
especial daquelas referentes a politica de investimento e riscos, aderindo, portanto, aos termos do
seu Regulamento, e manifestou seu interesse em subscrever cotas do Fundo;

b) tem conhecimento de que o investimento minimo no Fundo é de R$ 10.000,00 (dez mil reais),
equivalente a 10 (dez) cotas;

c) esta ciente:

(i) de que as informagdes do Fundo serio divulgadas no sife da Administradora
(www.caisa gov. bo);

(i1) dos riscos decorrentes do investimento no Fundo, tal como disposto no Regulamento ¢ no
Prospecto;

(iii) da possibilidade de alteracio do Regulamento em decorréncia de normas legais ou
regulamentares, ou de determinacdo da CVM, independentemente de realizagio de assembléia
geral;

(iv) da impossiblidade de requerer resgate de suas cotas, conforme disposto no art. 2° da Lei n°
8.668/93;

(v) de todos os riscos envolvidos na aplica¢ido no Fundo e da possibilidade de ocorréncia de
patrimdnio negativo, bem como eventual aporte de recurso pelos cotistas, e que as aplica¢Ges
no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC;

(vi) que somente depois de obtida autorizagdo para o funcionamento do Fundo junto a CVM, e
desde que totalmente integralizadas, as cotas poderio ser negociadas no mercado de balcio
organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros;

(vii) dos custos, emolumentos e taxas de sua responsabilidade, cobrados pela Central
Depositaria da BM&FBOVESPA S.A. (CBLC) e pela Caixa Econémica Federal;

(viil) que as cotas adquiridas terdo direito a voto e participagdo nos resultados auferidos pelo
Fundo nos termos do Regulamento.

\ de de 2009.
SUBSCRITOR
Nome:
CPEF/CNPT:

1% via Administrador; 2° via Agéncia; 3% via Subscritor
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ANEXO IV

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICO DE AGENTE DE CUSTODIA
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CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICO DE AGENTE DE CUSTODIA DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, doravante designada “Agente de Custédia”, instituicio
financeira sob a forma de empresa publica, dotada de personalidade juridica de direito privado,
regendo-se pelo Estatuto aprovado pelo Decreto n.° 6.473, de 05 de junho de 2008, inscrita no
CNPJ sob o n.° 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancdrio Sul, Quadra 4, Lotes 3/4 -
Brasilia/DF, neste ato representada por seu gerente NOME DO GERENTE, nacionalidade, estado
civil, portador da carteira de identidade n.° e inscrito no CPF/MF sob n° . . - ,eo0
INVESTIDOR abaixo qualificado, resolvem firmar o Contrato de Prestagdo de Servigcos de
Custddia de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE (FII CAIXA CEDAE),
de acordo com as cldusulas inseridas apds o referido quadro.

Nome completo do Investidor CNPJ / CPF

Doc. Identificagdo | Orgdo Emissor | Endereco

Cidade CEP UF | Data Nasc. Nacionalidade Sexo

- /o

Telefone E-mail

() -

Representante Legal (se for o caso) CPF Documento de Orgio
Identificacdo Emissor

Representante Legal (se for o caso) CPF Documento de Orgio
Identificacdo Emissor

Clausula Primeira - O presente contrato tem por objeto a contratacdo da CAIXA como Agente de
Custédia da Conta do INVESTIDOR acima identificado, junto a Central Depositdaria da
BM&FBOVESPA S.A.- Bolsa de Valores, Mercadorias ¢ Futuros (Companhia Brasileira de
Liquidagao e Custddia - CBLC), onde se encontram registrados, de forma escritural, as cotas de
emissdo do FII CAIXA CEDAE.

Clausula Segunda - O INVESTIDOR acima identificado, firma o presente contrato com o Agente
de Custddia e declara, neste ato, que assim age de livre e espontianea vontade, bem como exonera a
CBLC de qualquer responsabilidade pelo ndo cumprimento das obrigagdes contraidas pelo Agente
de Custédia, perante ele INVESTIDOR, neste instrumento contratual ¢ conforme previsto no
Regulamento de Operagdes da CBLC, publicado em ABR/2008, o qual foi aprovado pela Comisséo
de Valores Mobilidrios - CVM.

1? via Agéncia; 2" via Investidor
Pagina 1
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CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICO DE AGENTE DE CUSTODIA DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Pardgrafo Unico — Na hipétese de o Regulamento vir a ser alterado, por forca das modificacdes
implementadas pelo novo Sistema de Pagamentos Brasileiro, o INVESTIDOR desde j4 declara que
acata o novo Regulamento como parte integrante deste contrato.

Clausula Terceira - O INVESTIDOR declara conhecer e aderir ao inteiro teor do Regulamento de
Operagdes da CBLC, o qual constitui documento piblico que pode ser acessado na INTERNET —
www.cblc.com.br ou www.bmfbovespa.com.br.

Clausula Quarta — O INVESTIDOR também declara que conhece e concorda com todas as
atribui¢cdes do seu Agente de Custddia, as quais estdo previstas no Regulamento de Operacdes da
CBLC, principalmente as que dizem respeito ao controle e movimentacao dos ativos depositados.

Clausula Quinta — O Agente de Custédia se obriga a:

1) imediatamente depois de encerrado o processo de colocagio primdria da totalidade das
cotas, proceder ao registro e abertura de contas individualizadas de custddia junto a
CBLC, em nome do INVESTIDOR;

(ii) manter ativas e operacionais as contas de custodia, em nome do INVESTIDOR,
desempenhando os servigos de guarda, controle € gerenciamento de posi¢do de custéddia,
nos termos dos Regulamentos e Procedimentos Operacionais ¢ demais normas da
CBLC;

(iii))  manter em vigor, com a CBLC, contrato de prestacio de servicos de custédia que admita
o depdsito das cotas em contas individualizadas em nome do INVESTIDOR;

(iv)  receber, da CBLC, rendimentos e direitos atribuidos aos ativos custodiados, e repassa-
los ao INVESTIDOR;

(v) cumprir com todas as demais obrigacdes e responsabilidades do Agente de Custddia
estabelecidas nos Regulamentos e Procedimentos Operacionais da CBLC.

§1° - A prestagio de servigos objeto do presente Contrato ¢ as obrigagdes do Agente de Custédia
ndo abrangem qualquer ato, direito ou fato posterior a retirada, negociagdo ou movimentagao que
resultem na transferéncia de cotas para contas de custédia que ndo se encontrem sob
responsabilidade do Agente de Custdédia.

§2° - O Agente de Custddia nio serd responsdvel pelo recolhimento, langcamento ou informagdo de
quaisquer tributos relacionados as cotas recebidas em deposito.

§3° - Os servigos, objeto do presente contrato, ndo envolvem a emissdo ou envio de extratos ou
quaisquer demonstrativos de posi¢do ao INVESTIDOR.

§4° - A prestagdo, pelo Agente de Custddia, dos servigos objeto do presente contrato ndo se
estenderd a nenhum outro servico, atividade ou responsabilidade que ndo estejam aqui
expressamente previstos, limitando-se aos termos ¢ condicdes minimas constantes dos
Regulamentos e Procedimentos Operacionais da CBLC.

Clausula Sexta — O Agente de Custddia terd a prerrogativa de estender ao INVESTIDOR as
medidas que vier a suportar, aplicadas pela CBLC, em fungdo de atos praticados pelo
INVESTIDOR.

1* via Agéncia; 2° via Investidor
Pégina 2
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CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICO DE AGENTE DE CUSTODIA DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Clausula Sétima — O presente contrato comega a ter vigéncia a partir de sua assinatura, quando
entdo estard apto a surtir todos os seus efeitos.

Clausula Oitava — O INVESTIDOR obriga-se, sob as penas da lei, a prestar com fidedignidade
todas as informagdes referentes & sua pessoa, bem como a manter sempre atualizado o seu cadastro,
e ainda, atender ao Agente de Custddia quanto a qualquer informagdo necessaria ao fiel ¢ bom
cumprimento das obrigacdes ajustadas neste contrato, ou as previstas no Regulamento de Operacdes
da CBLC.

Clausula Nona Pelo servico de custédia prestado pela CBLC, o INVESTIDOR declara que tomou
ciéncia e pagard as taxas abaixo discriminadas, mediante débito em conta corrente de depdsitos a
vista, realizado mensalmente em cardter incondicional, no valor vigente na Tabela de Tarifas da
CAIXA:

(i) Taxa de manutengdo de conta de custédia sem posicdo — CBLC — BM&FBovespa (sem
saldo),; e

(i) Taxa de Custédia CBLC, calculada e cobrada mensalmente com base no valor da
carteira do INVESTIDOR no tltimo dia ttil do més, sendo aplicado um percentual pro
rata més sobre o valor da carteira.

Pardgrafo Unico — Os valores das taxas acima mencionadas estdo disponiveis no endereco
eletrdnico www.bovespa.com.br, opcdo Investidor / Custos e Tributos / Custos Operacionais / 2.
Custdédia / 2.1 Taxa de manutencdo de conta de custédia e 2.2 Taxa sobre valor em custédia —
Renda Varidvel, e poderdo sofrer alteracao a critério da BM&FBovespa.

Clausula Décima — O INVESTIDOR obriga-se a manter, na mesma agéncia da CAIXA de
vinculagdo da conta de custédia, conta corrente de depdsitos a vista para atender aos débitos ¢
créditos de importincias a serem pagas ou recebidas na forma do presente contrato.

Clausula Décima Primeira — A resilicdo deste contrato poderd ocorrer tanto por iniciativa do
INVESTIDOR quanto da CAIXA, havendo em ambos os casos a obrigatoriedade de:

i) comunicagdo prévia, por escrito, da intengéo de rescindir o contrato;

(ii) manutengdo de fundos suficientes, por parte do INVESTIDOR, para o pagamento de
compromissos assumidos com a CAIXA ou decorrentes de disposicdes legais;

(iii)  expedicdo de aviso ao cliente, por parte da CAIXA, informando a data do efetivo
encerramento do contrato e/ou da conta, admitida a utilizacdo de meio eletrdnico.

Clausula Décima Segunda — As partes declaram ter tomado conhecimento de todo o teor
operacional, financeiro e jurfdico deste contrato, ¢ declaram estar de pleno acordo com todas as suas
disposigdes.

1% via Agéncia; 2° via Investidor
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CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICO DE AGENTE DE CUSTODIA DE COTAS
DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE

Clausula Décima Terceira — As partes elegem o foro da Justica Federal desta jurisdicdo, sem
privilégio de qualquer outro por mais privilegiado que seja, para resolver quaisquer questdes
emergentes das cldusulas e demais dispositivos deste contrato.

Assim, as partes, justas ¢ acordadas, firmam presente contrato em 02 (duas) vias de igual teor ¢
forma, para que surtam um dnico ¢ exclusivo efeito, na presenca das duas testemunhas abaixo
identificadas e subscritas.

Declaro para todos os fins que estou de acordo Carimbo e assinatura
com as clausulas contratuais e demais condi¢oes
expressas neste instrumento.
, de de 2009. , de de 2009.
Investidor ou Representante Legal Gerente/CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Testemunhas
Nome: Nome:
CPF: CPF:

SAC CAIXA: 0800 726 0101
Ouvidoria Caixa: 0800 725 7474
Atendimento a pessoas com deficiéncia auditiva: 0800 726 2492
www.caixa.gov.br

1* via Agéncia; 2° via Investidor
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ANEXO V

MATRICULA DO TERRENO
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REGISTRO GERAL

—— MATRICULA ——— FICHA
22064 - 2-AM [' 33380
IMOVEL - Terreno designado por lote 3 da quadra QUE-2 do PAL ntmero 36840, resultante do
remembramento dos antigos terrenos nameros 216, 228 e 228-A da Rua Benedito Hipdlito ¢ n°
2683 da Avenida Presidente Vargas, na freguesia do Espirito Santo, medindo 40,00m de frente
pela Avenida Presidente Vargas; 59,50m pela direita, confrontando com a area livre com
12,00m de largura (faixa de servidao); 58,50m pela esquerda, confrontando com a Rua Carmo
Neto e 41,50m na linha dos fundos, confrontando com a Rua Benedito Hipdlito.
PROPRIETARIA- COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS-CEDAE, com sede
nesta cidade. Adquirido conforme titulo transcrito neste Cartério no livro 3-BM sob n® 36961 a

fls. 234; do que dou fé. Rio de Janeiro, 23 de agosto de 1983. Assinados: O Téc. Jud. Jurd®
Paulo Coelho e o Oficial Subst® Didimo Braganca. /[T

“f"OF'f'm‘b%E REGISTRO DE IMOVEIS
DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

AV.01- Certifico que a matricula foi aberta em virtude do remembramento dos terrenos,
conforme averbagio efetuada a margem da transcri¢io n® 36961 a fls. 234 do livro 3-BM, onde
estd o titulo de propriedade da proprietaria; do que dou fé. Rio de Janeiro, 23 de Agosto de
1983. Assinados: O Téc. Jud. Jurd® Paulo Coelho e o Oficial Subst® Didimo Braganca.//////////////

AV.02- Certifico que pela certiddo extraida do processo n® 02/001.531/2007, consta a seguinte
informagdo: De acordo com o projeto n°® 47.090 conjunto com o PAA 12.125, aprovado pelo
Decreto 29.067 de 11.03.2008, consta o projeto de alinhamento e Urbanizagdo para trecho da
Zona Especial-8-Cidade Nova compreendido entre a avenida Presidente Vargas e as Ruas
Comandante Maurity, Presidente Barroso, Sio Martinho, Santa Maria, Visconde de Duprat,
Afonso Cavalcanti e Amoroso Lima (modifica os PAA 11.968 (PAL 46.398), 11.058 (PAL
43.932) ¢ 10704 (PAL 42.341), no Rio Comprido, na III* RA, resultando, entre outros, no Lote
1 da Quadra 3 (antigo Lote 3 da Quadra QUE-2 do PAL 36.840), medindo: 40,00m de frente
para Avenida Presidente Vargas; 28,50m de fundo onde faz testada para Rua Benedito Hipdlito;
61,90m a direita onde faz testada para Rua Projetada C (pedestres); 65,90m 4 esquerda em dois
segmentos de: 50,00m onde faz testada para Rua Projetada B, mais 15,90m em chanfro para Rua
Projeta B e Rua Benedito Hip6lito. Averbagio feita a requerimento datado de 01 de abril de
2008, instruido com Certiddo n°® 049286, da U/CGPU/CIU/GCT, da Secretaria Municipal de
Urbanismo, da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, datada de 31 de margo de 2008, que

ficam neste Cartério arquivados. O referido ¢ verdade, do que dou fé. Rio de Janeiro, 08 de abril
de 2008. T L CUV/ CH2 '-'%"5’ 7>
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ANEXO VI

LAUDO DE AVALIACAO DO TERRENO
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TERRENO

Terreno situado na Avenida Presidente Vargas, lote 01 da quadra 03, do PAA 12.125.
Cidade Nova Rio de Janeiro (RJ).

Data da avaliagdo: 12 de junho de 2009.
Elaboracao: Enprav Eng. Proj. Aval. Lida.
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DECLARACAO

A empresa ENPRAV Engenharia, Projetos e Avaliagfes Ltda,
inscrito no CNPJ, n®.03.310481/0001-20, DECLARA que elaborou o laudo de
avaliagao, datado de 12/06/2009, do terreno situado na Avenida Presidente Vargas, lote
01 da quadra 03 do PAA 12135 em consonancia com as exigéncias instruidas atraves
do e-mail de 22/05/2009 enviado pelo contratante;

O avaliador, responsavel técnico e legal da empresa, autor do
referido laudo, Eng® Civil Paulo Roberto de Souza. signatario desta declaracéo, néo
mantém relagio de trabalho ou de subordinagao com sociedades controladoras ou

controladas pelo administrador (contratante).

Rio de Janeiro, 12 de junho de 2008.

Enprav Engenharia Projetos e Avaliagdes Ltda
Paulo Roberto dp Souza- CREA 7240-D RS
Responsavel Tégnico e legal da empresa
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INDICE DO LAUDO

1. Solicitante;
2. Proprietario;
3. Objeto da Avaliagdo,
4. Finalidade;

5. Objetivo da Avatiacéo;

6. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes:
7. ldentificagdo e Caracterizaggo do Bem Avaliando,

8. Diagnéstico de Mercado,

9. Indicacédo do (s} Método (s) e Procedimento (s) utilizado (s);

10. Grau de Fundamentacdo e Precisdo,

11. Resuftado da Avaliacdo e Data de Referéncia;
12. Observacdes Complementares importantes;
13. Profissional Responséavel:

14. Local e data do laudo;

15. Anexos:
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1. SOLICITANTE:

GERENCIA NACIONAL DE FUNDOS ESPECIAIS-CAIXA ECONOMICAS FEDERAL.
2. PROPRIETARIO:

COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS

3. OBJETO DA AVALIAGAO:

3.1. Tipo do Bem:
Terreno.
3.2, Pescri¢gdo sumaria do bem:

Imdvel: Terreno situado na Avenida Presidente Vargas, lote 01 da quadra 03, do PAA
12.125, aprovado pelo Decreto n°®. 29.067 de 11/03/2008 (antigo lote 03 da quadra QUE-2
do PAL 36.840);

a) De acordo com projete n® 47.080 e PAA 12.125, aprovado pelo Decreto 29067 de
11.03.2008, consta que o projete de alinhamento e urbanizagéo para o trecho da Zona Es-
pecial 8-Cidade Nova compreendido entre a Avenida Presidente Vargas e as Ruas Coman-
dante Maurity, Presidente Barreso, Sac Martinho, Santa Maria, Visconde de Duprat, Afonso
Cavalcanti e Amoroso Lirmna; modifica os PAA 11.968 (PAL 46.3298); 11.058 (PAL 43.932) e
10.704 (PAL 42.341) no Rio Comprido, na I® RA;

b) No anexo 03, as novas configuragdes do terreno promovidas pelo PAA 12,125, em vigor.

4. FINALIDADE:

Venda a Fundo Imobiliario.

5. OBJETIVO DA AVALIAGAO:

Determinagao do valor de venda do objeto avaliando.

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Este laudo fundamenta-se no gue estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14853-Parte 1 (procedimentos Gerais) ¢ Parte 2
{Imodveis Urbanos), e baseia-se:

Na documentacdo recebida: RGI PAA 12125;

Em informacgées constatadas “in loco” quando da vistoria ao imével;

Em informagdes obtidas junto a agentes do mercadao imobiliario.

Na presente avaliacao considerou-se que o iméve! objeto estaria livre e desembaragado de
quaisquer énus e em condicao de ser comercializado.

Nao foram efetuadas investigagoes quanto a corregcio dos documentos fornecidos, as ob-
servagbes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao, as informagoes obtidas fo-
ram tomadas de boa fe.
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7. IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO:

Data da vistoria: 03/06/2008.
7.1. Caracterizagdo da Regido:

Dados gerais:

As caracteristicas de usc e ocupagéo da regido estdio definidas na Lei 434/83 de
27/07/1983, competente a Il Regiao Administrativa-Centro, em area Central-2. O imével ava-
liando esta situado a cerca de 3 km ao denominado “quadrilatero financeiro do Centro da
Cidade do Rio de Janeiro”,

infra-estrutura urbana:

Dispde de todos os melhoramentos pablicos comuns a bairro consolidado de grande
metropole: pavimentagao, calcamento de pedestres, iluminagao pablica, energia elétrica, re-
de de abastecimente de agua, rede para captagao de esgotos, telefone, servigos de teleco-
municactes, transmissao de dados, coleta de lixo: e servigos comunitarios completos.

7.2. Caracterizacio dos Imdveis:

Vistoria;

Técnico responsavel pela vistoria: Engenheiro Civil Paulo Roberto de Souza
Caracterizacio do Terreno:

Area: 4.845 .18 m” (anterior a madificagdo do PAA);

Forma: irregular;

Topegrafia: plana;

Superficie: seca;

Descri¢éo: Considerando a descrigo constante da certiddo do RGI, PAA 12125 que altera
as dimensdes anteriores: 40,00m de frente para a Avenida Presidente Vargas,; 28,50m de
fundo onde faz testada para a Rua Benedito Hipslito: 61,90m a direita onde faz testada para
a Rua Projetada C (pedestres); 65.90m & esquerda em dois segmentos: 50,00m onde faz
testada para a Rua Projetada B, mais 15,80m em chanfro para a Rua Projetada B e Rua
Benedito Hipdlito; formando area aproximada de 2.378,00m”>.

8. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

a) liquidez: médio;

b) desempenho de mercado: Normal;

¢} numero de ofertas: N4o ha imoével similar em oferta, considerando as caracteristicas do
avaliando;

d) absorgao pelo mercado: demorada.
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Terreno distante cerca de 3 km do polo comercial do Centro da Cidade localiza-se
frontal & estagéo do Metré (Estécio} e a 300 metros de um conglomerado composto de pré-
dic comercial {TELEPORTO, padrao AAA), agéncias bancarias, Sede da Prefeitura da Ci-
dade do Rio de Janeiro e dos Correios; tem como vizinho frontal espacgos abertos destina-
dos a estacionamentos, prédics plblicos antigos e de baixa altura e, junto a divisa direita
pela Av. Presidente Vargas, prédic comercial de 17 pavimentos emn construcéo lenta ja por
alguns anos.

Nas condigbes atuais, ndo constatamos sinalizacdo de abrangéncia, para o objeto
avaliando, do mercado imabiliario do Centro da Cidade, alias, de grande procura por terre-
nos (v. publicacio sobre "retrofit” de prédios antigos, anexo 06).

9. INDICAGAO DO (S) METODOS (S) E PROCEDIMENTOS (S) UTILIZADOS (S):

Considerando a inexisténcia de terrencs a venda na regiao de bem avaliando, inclusive Cen-
tro da Cidade, adotamos o METODQ INVOLUTIVO, preconizade pela NBR 14853-2-2004.
em seu item 8.2.2 para determinar o valor do terreno, observando-se 0s seguintes:

“ltem 8.2.2 da NBR 14653-1-2001: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdomica, mediante hipotéfico empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cena-
rios viaveis para execucido e comercializacio do produto™.

- Projeto hipotético:

Unidades de salas comerciais, duas por andar:

Valor de mercado de cada unidade: R$ 2.200.000,00;
Total de unidades: 32;

02 {duas)} lojas no térreo (pé-direito duplo):
Valor de mercado de cada unidade: R$ 2.500.000,00.

Nota: A determinacéo dos valores das unidades do empreendimento hipotético estao explici-
tados no anexo 04, tratamento de dados de mercado pelo método comparativo de dados e
aplicagdo da inferéncia estatistica.

395 vagas de garagem: R$ 20.000,00 cada

- Aplicagéo do Método Involutivo:

Previsao de receita, venda das unidades do projeto hipotético, sera obtida considerando ¢
tempo de absorgao no mercado. No caso do avaliando foram feitas 08 simulagées vanando

prazo de venda, de 03, 06 e 09 meses;

Previsdo de custos de projetos e obras, além de impostos e taxas (IR ¢ CSLL/PIS/COFINS,
aplicados sobre faturamento) e despesas com comercializacéo/ publicidade;

Taxa de minima de atratividade, tomando como base 7% aa., considerando a tendéncia de
mercado com a redugdo da SELIC, variando 0,50% para os cenarios adotados; e taxa de
risco de 3% aa. também variando 0,50% para cada cenario;

L
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Modelo: dinamicos por fluxos de caixa, adotando-se as seguintes variaveis:
Taxa de corretagem/ publicidade: 8,0%: Cartoriais, 2%;

IR-imposto de renda;

PisfConfins= (3,65%),

CSLL (9%,

09.01. Determinagag do Valor do Imdvel objeto:

De acordo com as planithas, anexo 05, com detalhamento dos cenérios adotados, utitizan-
do-se dos parametros retro relacionados, determinamos ¢ valor do terreno, em nimeros re-
dondos:

R$ 4.500.000,00 {guatro milhdes e gquinhentos mil reais).

10. GRAUS DE FUNDAMENTACAOQ E PRECISAO:

Grau de fundamentagéo, || (método involutivo).

1. CONCLUSAO:

Fundamentados nos elementos e condigbes consignadas no presente Laudo de Ava-
liagao, atribuimos ao imdvel objeto, qualificado no item 1, retro, o seguinte valor venal de
mercado:

Valor da avaliagdo: R$ 4.500.000,00 (quatro milhées e quinhentos miil reais).

Data de referéncia: 12 de junho de 2009

12. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

Item 06 e 7.2, especiaimente quanto a redugac de area do terrenc promovida pela modifica-
cao do PAA e PAL.

13. PROFISSIONAL RESPONSAVEL:

S
'’ A

ENPRAV ENGENHARIA PROJETOS AVALIACOES LTDA
Resp. Técnico: Eng®. Civil Paulo Roberto de Souza

CREA 7240-D RS

ke
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14. LOCAL E DATA DO LAUDO:

Rio de Janeiro, 12 de junho de 2008. ..

15. ANEXOS:

1) Fotos/ Localizagéo do bem avaliando;

2) Vizinhanga predios e atividades importantes/ localizagao das comunidades;

3) Calculo da &rea do terreno, resultante das alteracoes do PAA/ PAL; PAA 12125n e copia
da certiddo do RGI;

4) Estudo de Massa e calculo do valor das unidades do projeto hipotético (salas e lojas);

5} Calculo do valor do Terreno-método involutivo.

6} Publicacdes diversas.
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ANEXO 1

Fotografias ¢ localizacdo do bem avaliando
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ANEXO 2

Vizinhanga
Prédios ¢ atividades importantes
Comunidades
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2. Prédio dos CorTeios.

3. Instiluiges_ Bancarias:

5 1 .18
itad {frontal ac prédio dos Carreios)

139

_ Aos fundos. Prédio da Prefeitura

Bradesco (Frontal ao Telapu




Metré- e.sm do Estacio (frontal ao terreno
avaliando)

Correios m

Prédio Residencial (frontal ao prédic dos

e =
Logradouro e prédio comercial em construgao
{muito lenta) ac lado do terrenc avaliando

e

stacionamento {Metrd) - frontal ao ten'no

- - avaliando

Outra vista do prédio em construgéo NOTA: O terreno avaliando dista cerca de 3Km

Esquina do terreno avaliando do polo financeiro do Centro da Cidade do Rio
de Janeiro.
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EDIFICACOES PROXIMAS E MESMO ZONEAMENTO

SECULO XX« |
J0 PREDIO MAIS,
MODERNQ DO RIO.

£

Constru¢io em terreno vizinho
Prédio coml com loja ¢ |7 pavimentos tipo e subsolo com 5 pavimentos de garagens

03 subsolos—garagens e dependéncias do condominio; loja: sobreloja e 16 andares de salas comerciais.

L
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ANEXO 3

Dacumentagéio:
Caleulo da area do terreno com a modificacio do PALS PAA
PAA 12125

Copia da Certidio do RG
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A MATRICATEA ——— FICHA sroremiee
22064 - 2-AM [K 33380

REGISTRD GERAL . 1 R .
Y R T B
FEOFICIS DE REGISTRS DE 1mOvVES
DA CIDADRE DO RIC DE JANENIO

FARG3TY ¢ 10704 (PAL 423413 no Rio Comprido, na [P RA, resubiando, entre outros, no Lote

IMOVEL - Terreno designado por lote 3 da quadra QUE-2 do PAL nitmero 36840, resuliante do
remembramento dog anligos terrenos aimeros 216, 228 ¢ 228-A da Rua Benedito Hipolito e n°
2683 da Avenida Presidents Varpas, na frepuesia do Espirite Ssnto, medindo 40,00m de frente
pole Avenida Presidente Vargas; §9,50m pela direita, confrontando com 8 drea livee com
12.00m de Targura (faixa de scrvidaa); 58.50m pela csquerda, confrontando com a Rua Carine
Nulo © 4130m pa linha  dos lundos, confrontando com a Rua Benedito Fipdlito,
PROPRIETARIA- COMPANHIA BESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS-CEDAE, com sede
nesta eidade. Adquirido conforme tiulo transcrito neste Cartdrio ne liveo 3-BM sob n® 36961 a
fs. 234 do que dou & Rio de Janciro, 23 de agosto de 1983, Assinados: O Tée, Jui. Jurd®
Paulo Coutho ¢ o Oficial Subst® Didimo Braganca WU BRI I
ANO1- Certifice qoe n matrfcula foi aberta em virtude do remembramenta dos terronos,
conforme averbagiio cletuada a margem da transerigfio n° 36961 a fls. 234 do livro 3-BM, onde
estd o tiba de propriedadss da proprictaria; do que dou (2. Rio de Janeiro, 23 de Agosio de
(983, Asstnados: O Tée. Jud. Jurd® Pauto Coctho e o Oficial Subst® Didimo Braganyga i

AV.02- Cartifico que pela certiddo extraida do processo a® 0200153 [/2007, consta a seguinle
intormagia; De acordo com o projeto n® 47.090 conjunto com o PAA 12,125, aprovade pelo
Decreto 29,067 de 11.03.2008, consia o projeto de alinhamento ¢ Urbanizaglio para recho da
Zong Especial-8-Cidade Nova compreendido entre a avenida Presidente Vargas e as Ruas
Comandante Maurity, Presidente Barroso, Sfio Murtinho, Santa Maria, Visconde de Diepra,

Afonse Cavaleanti ¢ Amoroso Lima (modifica oz PAA 11.968 (PAL 46.398), 11.058 (PAL

Tl Quudrn 3 (antigo Lote 3 da Quadra QUE-2 do PAL 36.840), medindo: 40,00m de frente
para Avenida Presidente Vargas; 28,50m de fundo oade faz testada para Rua Benedito Hipdlito;
61,90m i direite onde (v testada pars Rua Projetada C (pedesires); 63,90m 4 esquerda e dois
segmentos de: 50,00m onde faz testuda para Rua Projelada B, mais 15.90m em chanfro para Rug
Projeta B ¢ Rua Benedito Hipalito. Averbaglio feita a requerimento datado de 01 de abri] de
2008, mstraido com Cerlidin n 49286, da WCGPUICIUIGET, da Scerctaria Municipal de
Urbanismn, da Prefeiturs da Cidade do Rio de Janetro, datada de 31 de margo de 2008, que
ficamn nesic Cartsrio urqu%v’adc;s. O veferido é verdade, do que dou & Rio de Janeiro, 08 do abril
de 2008 10 ' e ¥

Cernds:

Geav, Ehardavos
Srtormaticn:
yakizagio:
Led 3217 !

Leadsss ) e
Lol 131
Tuskal:
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ANEXO 4

Fatudo de Massa
Calculo da valor das unidades (hase do método involutiva)
Salas e lojus do profeto hipotético
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Tratamento de dados: Estatistica inferencial:
Numero de dados de mercado utilizados: 48,

Para a avaliagdo do valor de venda de saldes comerciais e andares
cormdos, coletamos dados de mercado no centro da cidade do Rio de Janeiro,
realizando tratamento dos elementos obtidos, com uso de inferéncia estatistica
que consiste em efetuar estudos de correlacac enire a variavel explicada (valor
de y em uma funcdc matematica} e uma ou mais explicativas, adotando-se o
‘método dos minimos quadrados”, para ajustamento do modelo matematico de
melhor aderéncia de seus pontos, fornecendo a imagem de comportamento de
valor do segmento de mercado em analise, isto &, tratamento de evidéncias
empiricas pelo usoc de metodologia cientifica que leve a indugio de modelo
validado para o comportamento do mercado.

Foram cobservados os preceitos basicos {anexo A da NBR14653-2),
principalmente no  que concerne  a  sua  especificagdo, normalidade,
homocedasticidade, nac-multicolinearidade, nag-auto-correlagao,
independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com ¢ objetive de obter
avaliagdes ndo-tendenciosas, eficientes e consistentes {(iterm 2 da NBR e
estudos/ graficos em planilha anexa)

Foram consideradas as seguintes variaveis:

PUNIT: variavel dependente, correspondente ac prego unitano de venda de
lotes;

AREA PRIVATIVA: variavel independente, quantitativa, representando a area
privativa de salas e lojas internas:

LOCAL: variavel independente representada pelo indice da Prefeitura Ve,
para calculo de IPTU;

PADRAQ: variavel alocada, significando niveis de padrao construtivo da
edificacao. 5- Alto padrdo. 4- bom padrac construtivo, 3- regular padrao
construtivo e funcional (¢f ar-central}, 2- prédic antigo ¢ ar-central/ parede; 1-
predio antigo sem ar-condicionado central.

DATA; variave! alocada representando o periodo de pesquisa: Data: 1- Coleta
ha cerca de 18 meses. 2- 12 meses; 3- § meses, 4- atual .

Resultando na seguinte equacao selecionada:

LN(PUNIT) = 5,64539409 + 50-,578874 x 1/(AP) ~ 108,503257 x 1/(LOCAL) +
0,2005 x DATA + 0,38302 x Pd
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TENDENCIA NO RIO DE JANEIRO, O RETROFIT (TECNOLOGIA) escrito

em domingo 20 julho 2008 06:50

___ economia, services, tecnologia

Edificio Castelo, Centro do Rio de Janeiro-RJ

17/07/2008 - 11:36

Tendéncia no Rio, o retrofit

Falta de espacos estratégicos para a construgdo de empreendimentos
comerciais impulsiona a industria do retrofit, onde a iincorporadora americana

Hines segue a tendéncia, com foco no conceito de sustentabilidade.

A falta de terrenos disponiveis em pontos estratégicos da cidade esta levando
as grandes incorporadoras a garimpar prédios antigos para fazer retrofit. Um
exemplo € o Edificio Castelo, inaugurado no dia 1° de julho pela Hines.
Resultado da uniao dos edificios Castello e Nilomex, com fachadas e galerias
tombadas pelo Patriménio Historico e Cultural, o novo predio Castelo possui
21.459,50 m2 de area construida e 15.520 m2 de area locavel e &, hoje, um
dos mais modernos prédios comerciais do Centro do Rio de Janeiro. Sua
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modernizacao manteve as caracteristicas arguitetonicas originais, seguindo as
orientacdes do Departamento Geral do Patrimaénio Cultural {DGPC).

Construidos em 1831, os edificios Castelic e Nilomex eram originalmente
compartimentados em pequenas salas de escritoric de aproximadamente
30m2. totalizando até 40 salas por pavimento. Com o retrofit os prédios foram
unificades e cada pavimento passou a ter 1.750m2 de escritaric & open space.
que garantem flexibilidade de lay-out e qualidade na ocupacac das salas.
Também foram modernizados os egquipamentos de ar condicionado e de
combate a incéndio, além dos elevadores.

Cutro exemplo de retrofit feito pela Hines, lider mundial na area imobiliaria, ¢ o
bloco A do Flamengo Park Towers {Praia do Flamengo, 68). "A caréncia de
espace livre nessa regido fez a Hines optar pela ampla reformulacao do prédio,
um dos mais bem situados da Praia do Flamengo, o que & importante para
empresarios do Rio e de outros estados pela proximidade do Aeroporto Santos
Dumont — diz Ranald Ansbach, vice-presidente da Hines no Brasil.

Para fazer o projeto de moogernizagda do prédio, gue fica no mesmo terreno
que abrigou a primeira sede do Clube de Regatas do Flamengo, a Hines
convidou o arguiteto Aurelio Martinez Flores, conbecido no Rio de Janewo par
trabathos realizados para o Instituto Morerra Salles e para o restaurante Gero
Foram investidos R$ 20 milhdes na reforma de sete mil metros quadrados de
escritorios, distnbuidos por 13 andares. além do hall de entrada e das areas
comuns do prédio

Cam um design contemporaneo e funcional. o prédio (& tem um novo inquilino
o empresario Eike Batista. Todo o bloco A do Flamengo Park Towers esta
alugadc para as empresas MMX {(Mineragag) EBX (Investimentos), MPX
(Energia) e LLX {Logistica).

Conforto, seguranga e modernidade no Flamengo Park Towers - Martinez fez
otimo aproveitamento da luminosidade do Flamengo Park Towers, gue possui
uma das vistas mais belas e famosas da cidade do Ric de Janenwo' o Pao de
Acucar. O desafio do arquiteto foi transformar o um local que utilizava materiais
ultrapassados no que ha de mais moderno para ambientes comergiais. 'O
destague do projeto fol a escolha dos materiais, considerando que o prédio
apresenta grande circulagao, especialmente no hall comum aos dois blocos de
escritorios. As paredes de marmore importado da Grécia e o piso em granito
foram utilizados exatamente para garantir bom gosto e durabilidade” explica
Martinez

Nas paredes, foram utiizados 640 metros quadrados de marmore branco
pigués €. no piso. 540 metros quadrados de granito branco ltatnas. Os
compilementos incluiram wvidros, ago inox e detalhes em madeira. Os sistemas
de protegao de incéndia, ar condicionade e lluminagace também foram
totalmente modernizados O novo sistema de condicionamento de ar & feito
com agua gelada atraves de dois chillers (resfriadores de liguido) instalados na
cobertura do predic. Esse sistema € automatizado, possibibtando  maior
conforto térmico e economia de energia e de agua.
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Economia de energia - A empresa Johnson Controls participou do fornecimento
dos equipamentos do sisterna de chimatizagao e de todo sistema de automagao
da central de agua gelada e dos climatizadores instalados nos 13 andares do
Edificio e no lobby.

Com projeto da Datum Consulforia e Projetos. o sistema de cimatizacao do
Flamengo Park Towers conta com 2 Chillers Latitude, de condensacac a ar de
150 TR cada, dotados de compressores parafusos acionados por variador de
frequéncia. um dos eguipamentos mais atuais da Johnson Controls,
desenvoelvido para proporcionar elevada eficiéncia operacional, maior eficiénecia
energeética em sua classe de equipamento, a mas silenciosa operacao em
gualguer tipo de indlsiria e o menor custo operacional.

A famitia Latitude de resfriadores proporciona eficiéncia a plena carga de
projeto até 10.3 EER, que excede ao esiabelecido no standard ASHRAE 90.1)
e sua eficiéneia a carga Parcial (I(PLV) € tao alta como 152 EER, que
posstbilita reducéo média do consumo energia de 15 a 25% se comparado aos
resfriadores de condensacao a ar tradicionais.

“A opcao pelo sistema Johnson Controls foi baseada na analise de viabilidade
econdmico-financeira. onde pesou a eficiéncia proporcionada pelos chillers
Latitudes e o sistema de automacio das climatizadares e da CAG”, explica
Marcelo Desousa, Gerente Regional de Vendas.

O sistema de climatizacao é completado por 53 Fancoils, da Linha Gemini —
unidade climatizadora individual de ar fabricada pela Johnson Controls em
Pinhais {PR). instalados em todos os andares e térrec, com capacidades de S e
7.5 TR cada, além de um equipamento com 15 TR, somando 340 TR de ar
condicionado para o Edificio.

C sistema de automacéo e responsavel pelo controle automético da Central de
Agua Gelada e tem importante papel no controle de pressao diferencial de
agua gelada gue atende aocs fan coils e no controle de vazao dos chillers. O
sistema de automacdo predial @ responsavel, ainda. pela monitoragidoe do
controle de &3 fan coils. que sao controlados por variaderes de frequéncia,
através da rede de comunicacao Metasys NZ que permite a monitoragao
remota de temperaturas ambiente. ajuste de set points de controle e comando
remoto dos fan coils, além da supervisdo de importantes dados eletricos dos
vanadores de frequéncia. A interface com o usudrno & feita atraves do sistema
supervisorio MSEA {(Metasys System Extended Architecture). que apresenta os
processos de controle da CAG, fan coils e ventiladores através de telas
graficas amigavers e faceis de operar

Investimentos no Brasii - A reforma do Flamengo Park Towers & um
investimento do segundo funde de investimento imobilidrio americanoe Hines
CalPERS Brasil {(HCB 11}, formado pela Hines e pela CalPERS, o maior funda
de pensdo publica dos Estados Unidos. A CalPERS (Calfornia Public
Employees’ Retirement System) possui patrimonio de aproximadamente U$
240 bilhGes, dos guais U$ 19.7 bilhdes sdo investidos em imoveis. Mais de 1.4
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milhdes de funcionarios publicos e seus familiares sdo beneficiados com
aposentadoria e beneficios de saide oferecidos pela CalPERS nos EUA

Um dos mais modemos edificios comercials do centro do Ric de Janeiro, o
Edificio Castelo também foi incorporado pela Hines através de investimentos
da CalPERS. Em margo deste ano. o edificio foi entregue a Petrobras, a nova
inquilina exclusiva do prédio.

Em 2004, a Hines langou outrc empreendimento no centro de Rio de Jarnelro, 2
Tarre Almirante. Com investimentos do Fundo Emerging Markets Real Estate
Fund 11 (EMF I}, uma parceria da Hines e da Trust Company of the Waest
{TCW), a Torre Almirante também foi totalmente alugada para a Petrobras.

Perfil da Hines - A Hines & uma das maiores organizag¢des imobiliarias do
mundo voltada para © desenvolvimento e gerenciamento de propriedades.
Presente em 15 paises @ am 69 cidades americanas e com US 22.9 bilhdes em
atives, a incorporadora americana possui amplo portfolio de projetos em
andamento totalizando mais de mil propriedades como edificios comerciais,
areas industriais. hotéls, a2lém de projetos residenciais € de desenvolvimento
urbano

Ha dez anos no mercado brasileiro, a Hines j& desenvolveu mais de 1 rmilh&o
de metros quadrados em edificios comerciais classe A, areas industnais e
edificios residenciais, alem de gerenciar mais de 800 mil metros quadrados em
propriedades proprias e de terceiros. Sdo Paulo {capital e interior), Rio de
Janeiro e Curitiba sA0 os principais mercados de atuagdo da Hines no Brasil |

Leia Mais

Antigos  predios corporativos ganham cara nova no  Rio
Gazeta Mercanti, Ana Cecilia Americano, 7l

Um segmento do mercado imobiliano estad de venic em popa. no Rio de
Janeiro, e ja atrai investimentos individuais que superam os R$ 100 mithoes. E
o retrofit, um conceito usade para o processo de revitalizagdo de edificios
antigos, com a manutencac da fachada, mas aiteracdes importantes em seu
interior. Espremida entre morros e o mar, a cidade praticamente esgotou o seu
estogue de grandes lerrenos nas areas nobre do Ceniro, onde se concentram
80% dos edificios corporatives. Com isso, o aluguel dos escritdrios que, em
2003, era orgado em meadia a R¥ 52 0 m, saltou para R$ 56 ao final de 2007,

O cendrio levou a reforma de antigas construgdes - as quais recebem sistemas

centrals de ar condicionado, elevadores moedernas, novas escadarias de
incéndio, além de sistemas de cabeamento eléinco, de telefonia e de dados - a
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tornar-se num negbcio cada vez mais atraente, além de economicamente
compensader para o locatario. Isso porque, enguanto o aluguel do mde um
edificio corporativo novo pode sair a mais de R$ 100 - a exemplo do que a
Tishman Speyers pretende cobrar nos futuros espagos da Ventura Corporate
Towers, um mega projeto de R$ 450 mihdes. em um dos ultimos terrenos
disponiveis no centro da cidade o mesmo espaco retrofitado em prédios
antigos pode sair por 50% deste valor,

"Se por um lado, a demanda por edificios comerciais € maior que a oferta. de
outro, ha muitos prédios desocupados ou subocupados no Centro do Rio de
Janewro", comenta Luiz Antdnio Graga, vice-presidente da Binswanger,
consultoria internacional de solugdes imobiliarias Para ele, o caminho do
retrofit &€ uma opgao natural do mercado. a qual ainda permite & empresa que
utthiza e mantém em boas condighes prédios histdricos da cidade agregar valor
a sua marca.

Mas nao é s Segundo Davino Pontual, socio diretor da Pontual Arquitetura, a
reforma de um edificio &, em meédia, 40% mais barata do que a construgao de
um prédio novo. "Ha, anda, a redugao do prazo da obra gue. no retrofd, leva a
metade do tempo de uma construgac tradicional”, comenta. Por fim,
acrescenta, o retrofit revitaliza e valoriza os centros urbanos € permite, nes
casos de imodveis tombados, o uso de incentivos fiscais. O municipio assegura
isencac do Imposto Predial Territorial Urhano (IPTU} e do Imposto Sobre
Servigos (ISS) para as obras de recuperagao dos imodveis tombados ou
preservados - isto & declarados como sendo de interesse histornico, ou de
preservagio paisagishca.

A equipe de Pontual foi responsavel pelo projeto de retrofit de 155 mil m do
Edificic Castelo, na rua Nilo Peganha, um dos prédios que consta na lista dos
edificios Art Déco na cidade. Ele faz parte de um complexo de trés edificagtes,
que somam 23mil m. nas quais foram investidos R$ 250 milhoes.

De acordo com Pontual, ha, ainda, uma dltima vantagem na reforma de velhos
prédios "Nas zonas centrais, devido & evolugdo da legislagdo. quando um
edificioc & demolido, o novo que serd construido no mesmo local ndo pode
manter o mesmo volume de construgac”, explica Pontual. "Nos anos 30 e 40,
quando se recebia a licencga para se construir um prédio, as exigéncias eram
muito mais brandas e era possivel erguer constructes muito mais altas do que
as permitidas hoje em dia”, lernbra [s) arquiteto

No momento. um dos principais empreendimentos de retrofit da cidade & o da
Tishman Speyers, uma multinacional que ja fez o retrofit de icones como o
Rockefeller Center o Chrysler Building e a Hearst Tower, todos em Nova York
(EUA)Y. A empresa deve investir perto de R$ 120 milhdées na compra e
transformacao do edficio SulAmérica, uma das pérolas arquitetdnicas da rua
da Quitanda, construido na década de 30 A area possu 18 mil m de espago
locavel. distribuidos por oito andares A construcao. onde hoje trabalham 2 mil
pessoas, sera desocupada no inicio do ano que vem. "Temos experiéncia tanto
na construgdo de novos empreendimentos, como no retrofit”, comenta Daniel
Cherman, diretor de desenvolvimento comercial da empresa. "E, em ambos 0s
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casos, o retorne do investimento @ muito hom”, afirma. Sequndo ele, no Rio de
Janeiro o retrofit firma-se como um segmento cada vez mais importanta no
mercado de imdveis corporativos, "A cidade esta voltando a ser o gue foi ha
algumas décadas & isso aumenta a demanda por espacos corporativos d

qualidade”, diz.

Maria Helena Monteiro, vice-presidente de Recursos Mumanos, Administracao
e Juridico da SulAmérica. explica que a primeira intengao do grupo era ele
proprio fazer o retrofit do prédio. "Ele & maravilhoso. mas avaliamos que seria
muite complicado transferir temporariamente 2 mil funcionarios por um periodo
de apenas 18 meses, engquanto demorasse a obra”. comenta. Segundo ela, a
edificacdo tem muitos prismas de ventiagdo e espagos vazios, 0s guais
poderiam ser. inclusive, preenchidos com lajes, ampliando a sua area tofal
"Contudo. as dificuldades logisticas inviabilzaram o projeto”, lamenta-se.

Quem também aposta na revitalizagdo de edficios € a Fundacao Getulio
Vargas, gue inaugurou recentemnente instalagdes de 6.700 mno prédio Eugénio
Gudin, na Rua Bardo de itambi, em Botafogo, baimo préximo as Centro. O
espago, tolalmente reformado, sera ocupado por 500 funcionarios transferidos
do Instituto Brasileiro de Economia (IBRE), Instituto de Desenvolvimento
Educacional {IDE) e Diregao de Operacbes, os quais ocupavam, até semana
passada, o tradicional prédic da praia de Botafogo, O investimento na
recuperagac do prédio nao foi revelado. Mas, no anc passado, a fundacao
também revitalizou cutro prédio, na Rua da Candelaria. uma obra de R$ 6
mithdes. Na ocasiao, o investimento foi decisivo para o aumento de 20% na
oferta do numero de vagas para 0s cursos de pos-graduacao da instituigao,

Para Paule Renato Paguet, diretor comercial da tafem Engenharia,
responsavel pela revitalizacdo dos 11 mil mdoe antigo prédio da Esso na
Avenida Beira Mar, hoje ocupado pelo Insttuto Brasileirc de Mercado de
Capitais (IBMEC), a demanda pelo retrofit é crescente. Esse tipo de projeto ja
fepresenta 50% do seu faturamento. No momento, a empresa que mantém um
volume de contratos de R$ 30 milhdes por ano, esta prospectando dois
projetos com empresas de Sac Paulo para a reforma de edificios na regidc da
Avenida Presidente Vargas - o primeiro de 11 milm e o segundo de 7 m.

Os desafios do setor, avalia Paquet, passam por descobrir  imodveis
desocupados que se prestermn a revitalizagdo. “Trata-se de um tipo de obra
muito diferente para o executor. temos muitas surpresas, a medida em que a
obra avanca, como. por exemplo. a necessidade de reforco estrutural de uma
coluna”. comenta Pontual, per sua vez, lembra da dificuldade de se adquirir a
totalidade das unidades em cada um dos predios: "As vezes os nossos clientes
ficam de trés a guatro anos comprando escritérios desses edificios, até adquirir
a edificagdo inteira” Ainda assim, o desafio nao devera frear o mercado.
Segundo ele, boa parte do Centro esta precisando de renovagéo. “F, se isso
nao ocorrer, essas edificagbes simplesmente tendem a se transformar em
predios fantasmas”, conciui Pontual.
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ANEXO VII

CONTRATO DE LOCACAO
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CONTRATO DE LOCACAO POR ENCOMENDA DE BEM IMOVEL E OUTRAS
AVENCAS, QUE ENTRE SI FAZEM A CAIXA ECONOMICA FEDERAL, NA
QUALIDADE DE INSTITUICAO ADMINISTRADORA DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE E A COMPANHIA ESTADUAL
DE AGUAS E ESGOTOS — CEDAE, NA FORMA ABAIXO

Pelo presente instrumento particular de contrato de locagio de carater especial de bem
imével de natureza comercial, de um lado, CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
instituicéo financeira sob a forma de empresa publica, vinculada ao Ministério da Fazenda,
regendo-se pelo Estatuto aprovado pelo Decreto n°. 6.473, de 05 de junho de 2008, com
sede no Setor Bancario Sul, Quadra 04, Lotes 3 e 4, em Brasilia/DF, inscrita no CNPJ/MF
n°. 00.360.305/0001-04, por meio da Vice-Presidéncia de Gestdo de Ativos de Terceiros,
sita na Avenida Paulista n.° 2.300, 11° andar, S3o Paulo, SP, na qualidade de proprietaria
fiducidria do imdvel objeto deste contrato e Administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA CEDAE, inscrito no CNPJ/MF sob o n°.
10.991.914/0001-15, doravante denominada LOCADORA ou CAIXA; e, de outro, a
COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS - CEDAE, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 33.352.394/0001-04, com sede na Rua Sacadura Cabral, 103, Rio de Janeiro, RJ,
neste ato representado por seu Diretor-Presidente, WAGNER GRANJA VICTER,
brasileiro, portador da cédula de identidade n°. 811.063.934-D — CREA/R]J, inscrito no
CPE/MF sob o n° 763.609.467-34, e por seu Diretor Administrativo-Financeiro e de
Relacdes com Investidores, HELIO CABRAL MOREIRA, brasileiro, portador da cédula de
identidade n°. 513858310 — DETRAN/RYJ, inscrito no CPF/MF sob o n°. 112.860.916-91,
doravante denominada LOCATARIA ou CEDAE, tém entre si justa e contratada a

presente locagfio, sujeitando-se os contratantes as cldusulas e condi¢des seguintes:
Clausula Primeira — Das Condicdes Precedentes a Locacéo
1.1 Esta locagéo € firmada em condi¢des especiais e em decorréncia de uma operacéo

estruturada de mercado de capitais, em que os valores pagos a titulo de Receita Minina,

devida a partir da vigéncia deste contrato, e de aluguel do IMOVEL, devido a partir da Data
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de Entrega, constituem a base e o rendimento das cotas do Fundo de Investimento

Imobilidrio CAIXA CEDAE (o “FUNDO”), administrado pela CAIXA.

1.2 As partes acordam que a presente locagdo possui carater atipico, como forma de
retratar jurfdica e fielmente a transacdo aqui objetivada, residindo expressamente a

atipicidade deste Contrato no fato de sua ndo vinculagio integral a Lei 8.245/91.

13 A LOCATARIA, que participou da estruturacio do FUNDO, integralizou 4.500
(quatro mil e quinhentas) cotas do FUNDO, no valor total de R$ 4.500.000,00 (quatro
milhdes e quinhentos mil reais), por meio de imével de sua propriedade, consistente no
terreno situado de frente para a Av. Presidente Vargas, devidamente descrito e
caracterizado na Matricula 22.064/2-AM, do 7° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do
Rio de Janeiro/RJ, ora de propriedade fiducidaria da LOCADORA (o “TERRENO”).

1.3.1 O TERRENO objeto da integraliza¢io de cotas foi avaliado em R$ 4.500.000,00
(quatro milhdes e quinhentos mil reais) pela Enprav Engenharia Projetos € Avaliacdes
Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.310.481/0001-20, conforme o Laudo de Avaliagio
datado de 12 de junho de 2009, nos termos do artigo 12 da Instru¢io CVM n° 472/08.

1.3.2 Sobre o TERRENO sera edificado um imével comercial descrito e caracterizado de
acordo com o projeto de constru¢do devidamente aprovado pela CEDAE (o “Projeto”) que,

uma vez pronto, serd doravante denominado “IMOVEL”.

1.3.3 O imovel sera edificado nos termos do “Contrato de Construgdo Civil sob o Regime

de Empreitada Total” celebrado entre o Fundo e a Contratada em 17/08/2009.

1.3.4 O Projeto foi devidamente aprovado pela municipalidade do Rio de Janeiro e

demais érgdos competentes permitindo a execucéo das obras.

1.4 A operagio estruturada compreende as seguintes etapas:

Contrato de Locagao e outras avengas firmado entre FIl CAIXA CEDAE e CEDAE - pagina 2
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i) aconstituigdo do FUNDO a ser administrado pela Caixa Econémica Federal;

ii) a distribuicdio da totalidade das cotas do FUNDO, pela Caixa Econdmica
Federal, por meio de Oferta Publica;

iii) a alienacdo do TERRENO pela CEDAE por meio da integralizagéo de cotas;

iv) pagamento de Receita Minima aos cotistas durante o periodo que anteceder a
Data de Entrega;

v) utilizagdo dos recursos obtidos pela oferta puiblica para execugéio do Projeto; e

vi) alocagio do IMOVEL a LOCATARIA, a partir da Data de Entrega.

1.5 Diante do exposto nos itens 1.1, 1.2 e 1.3 acima, reconhece a LOCATARIA o
cardter especial deste contrato, declarando ter pleno conhecimento das consequéncias em
relacfio a terceiros, na hipdtese de seu inadimplemento, notadamente o previsto na cldusula
quinta. O cardter atfpico da presente relacdo juridica configura condi¢do de validade,
existéncia e de manutencio do equilibrio econémico da relacdo juridica prevista neste

Contrato.

Clausula Segunda — Do Objeto do Contrato

2.1 A CAIXA, na qualidade de proprietdria fiducidria do TERRENO, no qual serd
edificado o IMOVEL, objeto da locacdo, e administradora do FUNDQ, conforme R. [e] e
Av. |e] da Matricula 22.064-2-AM, do 7° Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio
de Janeiro e a CEDAE, celebram o presente CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
(considerando-se IMOVEL o bem descrito e caracterizado no subitem 3.1 e as edificagdes a
serem executadas, referidas no subitem 3.2 e seguintes) obrigando-se a cumpri-lo por si e
seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, mediante as clausulas e condi¢Ges adiante

avencadas.
Clausula Terceira — Do Imével

3.1 Para efeitos deste contrato, considera-se IMOVEL o bem abaixo especificado:

Contrato de Locagio e outras avencas firmado entre FII CAIXA CEDAE e CEDAE - pagina 3
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3.1.1 TERRENO correspondente ao Lote | da Quadra 3 (antigo Lote 3 da Quadra QUE-2,
do PAL 36.840), medindo 40,00m de frente para a Avenida Presidente Vargas; 28,50 m de
fundo onde faz testada para a Rua Benedito Hipdlito; 61,90 a direita, onde faz testada com
a Rua Projetada C (pedestres); 65,90 m a esquerda em dois segmentos de 50,00 m onde faz
testada com a Rua Projetada B, mais 15,90 m em chanfro para a Rua Projetada B e Rua
Benedito Hipdlito, adquirido conforme titulo transcrito no 7° Cartério de Registro de
Imoéveis da Cidade do Rio de Janeiro, Livro 3-BM, sob n°. 36.961, a fls. 234, e que se
encontra devidamente descrito e caracterizado na Matricula 22.064/2-AM, Av. 02, do 7°
Oficio de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro e inscrito na Prefeitura do

Municipio do Rio de Janeiro sob o n°. 3103969-6.

3.1.2 Acessfio correspondente 8 CONSTRUCAO de um imével comercial com 4rea total a
ser construida de aproximadamente 19.705,95m?, assim constituida: 6 pavimentos
comerciais, possuindo (i) o andar térreo (lobby) a drea de 91,85m2, (ii) cada andar-tipo a
drea util de 2.049,96m?2, (iii) 2 pavimentos destinados a garagem, com 104 vagas
identificadas e numeradas encerrando a drea de 2.337,55m?, (iv) o projeto 6.250,87m? de
drea  comum composta de hall de elevadores, circulagbes, compartimentos
técnicos e pavimento técnico encerrando o imdvel a érea total de 19.705,95 m?, conforme
projeto aprovado pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro — Processo 02/270026/2009,
e (v) os pertences e mobiliarios; tudo conforme o Anexo I “Projeto de Construcdo do novo
Edificio Sede da CEDAE”, e respectivos “Memorial Descritivo” e “Cronograma Fisico da
obra”, devidamente aprovados pela CEDAE conforme Ata de reunido do Conselho da
Administracdo n°. 517, de 31 de agosto de 2009, e que passam a fazer parte integrante do
presente contrato. O imodvel serd entregue a LOCATARIA totalmente equipado e
funcionalmente pronto para uso imediato, além das instala¢des e equipamentos intrinsecos

a obra e os pertences e mobiliarios.
3.2 O Consércio, conforme descrito no “Contrato de Construgdo Civil sob o Regime de
Empreitada Total” celebrado entre o Fundo e o Consércio em 17/08/2009 (“Contrato de

Construcdo”), elaborou o projeto arquitetdnico (planta, corte, fachada e respectivos

memoriais descritivos € acabamento) de acordo com as necessidades e objetivos da
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LOCATARIA, ficando o Consércio encarregado da sua aprovagfo junto a todos os 6rgios
competentes, bem como obtengdo do Alvard de Construcdo. Esse projeto arquitetdnico, jd

aprovado pelas partes, integra o presente instrumento.

3.2.1 Nos termos do Contrato de Construgfio, uma vez aprovado integralmente o projeto
pelos 6rgaos competentes e obtido o Alvara de Construcdo, o Conséreio, na qualidade de
responsével pela construcdo do imével, compromete-se por conta prépria ou de terceiros a
executar a obra, obedecendo ao projeto e memorial descritivo que integram de forma
insepardavel o presente instrumento contratual. A execucdo da obra deverd respeitar as

normas técnicas aprovadas pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

3.2.2 O prazo para a execucdo da obra, nos termos do Projeto, Memorial Descritivo e
Cronograma Fisico da Obra, ¢ de 390 (trezentos e noventa) dias, contados a partir da
obtengdo de funcionamento do Fundo junto a Comissdo de Valores Mobilidrios, desde que
integralizada a totalidade das cotas subscritas e das autorizacGes e licencas necessarias para
o inicio dos servigos, ressalvadas as hipdteses de alteracfio do projeto original, seja para
atender as conveniéncias da LOCATARIA, aceitas pela LOCADORA, quando serfio
objeto de instrumento suplementar escrito que integrard esse Instrumento, seja para superar
dificuldades técnicas, ou por imposi¢des das autoridades competentes, ou ainda, na
ocorréncia de caso fortuito ou por motivo de for¢a maior, de que trata o art. 393 do Cédigo
Civil Brasileiro, desde que ndo haja culpa por parte da LOCADORA, na qualidade de
responsavel pela construgdo do imével. A ocorréncia de qualquer dessas hipéteses
acarretard a prorrogacao automatica do prazo originalmente previsto, pelo tempo necessdrio
a conclusio do IMOVEL sem que a LOCADORA, na qualidade de responsével pela
construgdo, incorra em qualquer multa ou penalidade, desde que a LOCATARIA tenha

formalmente manifestado sua anuéncia as altera¢des propostas, quando for o caso.
Clausula Quarta — Da Vigéncia e do Prazo de Locacao

4.1 O presente contrato tem vigé€ncia a partir da data de sua assinatura e encerra-se

juntamente com o término do prazo de Locagéo.
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4.1.1 O prazo de Locagdo do IMOVEL, pela LOCATARIA, é de 120 (cento € vinte)
meses a partir da Data da Entrega, quando iniciar-se-a o periodo de incidéncia do aluguel e

demais encargos locaticios.

4.1.1.1 Por Data de Entrega, na qual comegam a fluir o aluguel e demais encargos de
responsabilidade da LOCATARIA, entende-se a data em que sejam atendidas as seguintes

condigdes:

a) O LOCADOR forneca 2 LOCATARIA todos os documentos legais solicitados
pelos 6rgios publicos, pertinentes a regularizacdo da edificacfo, quais sejam: Certiddo de
Quitagdio de ISS, Certiddo Negativa de Débito junto ao INSS, Auto de Conclusdo (Habite-
se), Alvard do Corpo de Bombeiros e a competente averbacfo deste instrumento na

matricula do Imével;

b) Recebimento e aceite do IMOVEL por parte da LOCATARIA, por meio de

relatério de vistoria, tdo logo seja informada pelo LOCADOR o término da obra;
¢) Entrega formal das chaves 3 LOCATARIA, com o que desde j4 esta concorda.

4.1.2 Entre a data de vigéncia deste contrato o 420° dia contado a partir da data do efetivo
infcio das obras, nos termos do Contrato de Construgdo, serd devido pela LOCATARIA,

ao LOCADOR, a Receita Minima, nos termos da Cldusula Sexta.

4.2 Findo o prazo da locaco, obriga-se a LOCATARIA a desocupar e restituir o
IMOVEL, livre de pessoas e/ou coisas, no estado de conservacio que o recebeu, conforme
laudo fotografico que sera elaborado contra a entrega das chaves, por escrito, ressalvado o
desgaste decorrente da utilizacdo normal para os fins a que se destina, tudo

independentemente de qualquer aviso ou notificacéo.
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43 Fica desde jd estabelecido o direito da LOCATARIA de, a seu exclusivo critério,
renovar esta locacdo, por um prazo de até 10 (dez) anos, desde que esta sua intencéo seja
manifestada por escrito a LOCADORA, com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta)

dias do término do prazo ajustado no item 4.1.1.

4.4 Caso as partes ndo acordem um novo valor de aluguel para a locagéio no prazo de 60
(sessenta) dias a contar da comunicacio mencionada no item anterior, sera efetuada uma
avaliagfio do locativo mensal do IMOVEL por empresa especializada e idonea, escolhida

por ambas as partes contratantes.

4.4 Caso ndo tenha sido fixado um novo valor para a locagdo até o inicio da prorrogag@o
deste contrato, a LOCATARIA pagard a LOCADORA o valor do dltimo aluguel,
corrigido monetariamente nos termos deste contrato, até a fixagdo do valor do novo
aluguel, quando, entfo, serdo pagas pela LOCATARIA, ou serdo a ela reembolsadas,

eventuais diferencas.
Cldusula Quinta — Condicéio especial da operacio built-to-suit

5.1 Considerando a natureza da operacdo a qual estd vinculado o presente contrato e o
volume de capital investido, a ser captado mediante oferta no mercado de capitais, a
LOCATARIA garante o pagamento de aluguel, na forma estabelecida neste contrato, por,

no minimo, 10 (dez) anos, nos termos do paragrafo tnico do artigo 473 do Cédigo Civil.

5.2 Na hipétese da LOCATARIA vir a desocupar o IMOVEL antes do término do
prazo de 10 anos, serd devido a LOCADORA o pagamento dos aluguéis dos meses
subsequentes, més a més e nas datas previstas para o pagamento dos aluguéis, até que se

completem os 10 (dez) anos minimos de locacfo, estabelecidos neste contrato.

5.3 Diante do exposto na Cldusula Primeira, a obrigagdo prevista no item 5.2 sera

devida sempre por inteiro, independentemente do tempo decorrido da locacio, renunciando
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a LOCATARIA ao disposto no artigo 4° da Lei n°® 8.245/91 e ao disposto no artigo 413 do
Cddigo Civil.

Clausula Sexta — Da Renda Mensal Minima

6.1 A partir da data de vigé€ncia deste contrato até o 420° dia contado a partir da data do
efetivo inicio das obras, nos termos do Contrato de Construgio, a LOCATARIA
assegurard ao FUNDO, adquirente do referido terreno, uma renda mensal liquida
equivalente a 1,0% (hum por cento) ao més, correspondente a 12% (doze por cento) ao ano,
calculada com base no preco de emissdo da cota do FUNDO e na quantidade total de cotas
emitidas, devida em razio da indisponibilidade do terreno e exclusividade para locacéo,
garantidas a LOCATARIA (a “Receita Minima”). Assim, a cada més em que os valores
relativos as receitas do FUNDO, descontadas as despesas, ndo atingirem o valor minimo
equivalente a 1,0% (hum por cento) do valor de emissdo da cota multiplicada pela
quantidade total de cotas do FUNDO, a CEDAE creditard a diferenca ao FUNDO na
forma estabelecida no item 7.4 abaixo, responsabilizando-se pelo fiel e cabal cumprimento
de todas as obrigacdes principais e acessérias assumidas durante o periodo até a Data de

Entrega.

Clausula Sétima — Valor, Data e Forma de Pagamento do Aluguel e da Receita

Minima

7.1 A LOCATARIA pagard a LOCADORA, a titulo de aluguel mensal, a partir da
Data de Entrega, o valor correspondente a R$ 867.000,00 (oitocentos e sessenta e sete mil
reais). O valor do aluguel mensal serd corrigido anualmente pela variagdo do IGP-M —
Indice Geral de Pregos do Mercado, calculado ¢ divulgado pela FVG — Fundagio Getiilio

Vargas.

7.1.1 Para apuracéo do valor do primeiro ano de aluguel, a valor acima serd corrigido a

partir desta data pela variacdo do IGP-M até a Data de Entrega.
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7.2 Nafalta ou inaplicabilidade do indice referido no item 7.1 acima, serd adotado como
indice de reajuste o IGP-DI/FGV, IPC da FIPE, o IPCA do IBGE, ou outro indice oficial
que venha a ser permitido, a ser estabelecido de comum acordo entre as partes ora

contratantes.

7.3 Se no decorrer deste contrato vier a ser alterada a legislacdo que rege a matéria,
vindo a ser permitido reajustamento de aluguéis e/ou valores contratuais em periodicidade
inferior a 12 (doze) meses, o valor do aluguel passard imediata e automaticamente a ser
reajustado na menor periodicidade permitida pela legislagdo, sempre pela aplicacdo dos
indices ora eleitos, de modo a repor as perdas que ocorrem em virtude da inflacdo e, desta

forma, manter o equilibrio contratual.

7.4 Os aluguéis e a Receita Minima vencerdo e serdo pagos no pendltimo dia ttil de
cada més civil, por meio de crédito em conta corrente de titularidade do FUNDO na data de
vencimento, com as devidas reten¢gdes de IRPF em nome da LOCADORA, valendo os

créditos contidos na referida conta, no vencimento, como quitacao dos aluguéis devidos.

74.1 A CAIXA comunicard 3 LOCATARIA, na forma da Clausula Décima abaixo, com
antecedéncia de até 05 (cinco) dias uteis da data de vencimento, o valor da Receita Minima

e o novo valor do aluguel, quando de seu reajuste.

7.5 Na eventualidade de atraso no pagamento do aluguel ou da Receita Minima, a
importancia em débito sera acrescida da multa de 2% (dois por cento), correcdo monetaria
de acordo com a variacdo pro-rata dos fndices ajustados nos itens 7.1 e 7.2 acima,

acrescidos de juros didrios de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento).

7.6 A LOCADORA ¢ responsavel pelos dados de sua conta corrente, por ela
fornecidos. Caberd tnica e exclusivamente 8 LOCADORA a informagdo a respeito de
qualquer alterac@o dos referidos dados, bem como a retificagio de qualquer incorre¢io por
ela cometida. Se ndo houver a informacéao de alteragéo ou retificacdo em tempo hébil e por

escrito, com antecedéncia minima de 03 (trés) dias uteis da data de vencimento da
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obrigacfio, as quantias depositadas pela LOCATARIA serfio dadas como quitadas, cabendo
a LOCADORA as providéncias cabiveis para regulariza¢éo e recuperacio dos valores em
questao, hipdtese em que estard plenamente configurado o pagamento do aluguel, ou da
Receita Minima, se for o caso, ndo incidindo multa ou qualquer outro encargo moratdrio ou

qualquer cldusula relativa a descumprimento contratual.
Clausula Oitava — Obrigacao das Partes
8.1 Constituem obrigacdes da LOCADORA:

8.1.1 respeitar e fazer respeitar a vigéncia do presente contrato, em todas as suas
disposi¢coes, mesmo na hipétese da alienagiio do IMOVEL, pelo que fica a LOCADORA
incumbida, as suas expensas, de providenciar o registro e averbagdo do presente
instrumento na(s) matricula(s) do(s) imével(is) descrito(s) e caracterizado(s) na Clausula
Terceira deste instrumento, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, bem como as

averbacoes relativas ao término da locacdo.

8.1.2 facultar A LOCATARIA efetivar, sob custeio desta, as modificacdes e benfeitorias
que esta julgar necessdrias ao aproveitamento do IMOVEL, ficando facultadas alteraces
na estrutura ou na fachada do IMOVEL, desde que ndo afetem a sua seguranga ¢ sejam
atendidos os regulamentos e posturas municipais e desde que sejam obtidas junto aos
orgdos competentes todas as autorizacdes para tanto necessdrias, devendo, ainda, a

LOCADORA ser previamente comunicada por escrito.
8.1.2.1no caso de realizacio pela LOCATARIA de quaisquer reformas ou benfeitorias
necessérias ou lteis tais benfeitorias serfio incorporadas ao IMOVEL e constituirdo plena

propriedade da LOCADORA, sem que a LOCATARIA tenha direito a indenizagio ou

retengdo.
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8.1.2.2a realizacio benfeitorias voluptudrias pela LOCATARIA ndo serd indenizada,
podendo a LOCATARIA remové-las, desde que a sua remocdio ndo cause dano ou

comprometa visualmente o IMOVEL objeto da locacfo.
8.1.3 garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do IMOVEL.

8.1.4 facultar 3 LOCATARIA a sublocagio, o empréstimo ou ainda o comodato do
IMOVEL objeto do presente instrumento, no todo ou em parte, a terceiros, sem necessidade
de anuéncia da LOCADORA, ficando, entretanto, responsdvel solidariamente pelo
pagamento dos aluguéis mensais € demais encargos previstos neste contrato, até o término

da locacdo.

8.1.4.1 O valor do aluguel ajustado da cess@o e/ou sublocagdo ndo podera ser superior ao

ajustado para esta locagéo, observada, se for o caso, a devida proporcionalidade.

8.1.5 Observado o disposto na Cldusula Décima Primeira, oferecer o Imodvel
preferencialmente & LOCATARIA, em caso de venda ou de qualquer outra forma de
alienacdio do IMOVEL durante o prazo de locagio, bem como fazer constar do instrumento
de alienacdo, a obrigatoriedade de terceiro adquirente respeitar a vigéncia desta locac¢do e a

integridade de todas suas cldusulas e condig¢des.

8.1.5.1 O direito de preferéncia mencionado no item 8.1.5 acima devera ser oferecido pela
LOCADORA a LOCATARIA em igualdade de condigdes com terceiros, mediante
comunica¢do na forma facultada na Cldusula Décima deste contrato, contendo todas as
condi¢des do negdcio, tais como o prego, forma de pagamento e existéncia de dnus reais,

devidamente instruida com toda a documentagéo relativa as condi¢des do negécio.

8.1.5.2 No siléncio da LOCATARIA por prazo superior a 30 (trinta) dias a contar do
recebimento da comunicacio encaminhada na forma mencionada no item 8.1.5.1, caducard

o seu direito de preferéncia.
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8.1.6 facultar 3 LOCATARIA a instalacio e manutencdo de bens e/ou equipamentos
inerentes 2s suas atividades, no IMOVEL locado e que ndo sejam objeto da presente
locacio nos termos do Projeto, tais como equipamentos de seguranga (portas giratdrias e
detectoras de metais, CFIV e alarme), sinalizacio externa e interna, no-break,
estabilizadores, racks de telecomunicacdo, geradores, aparelhos de climatizacfo de janela e
splits, mobilidrio, cofres e casa-forte, antenas de radio-comunicacio e/ou retransmissio,
equipamentos de informatica, divisdrias, biombos, pisos elevados, esquadrias internas e
carenagens, pertences esses que poderdio ser retirados pela LOCATARIA ao término deste

contrato, ressalvado o disposto no item 8.1.2.2 deste contrato.

8.1.6.1 A instalacdo de tais equipamentos deve observar o disposto no item 8.1.2 deste

contrato.
8.2  Constituem obrigacdes da LOCATARIA:

8.2.1 manter o IMOVEL em perfeito estado de conservacio e asseio, respondendo pelos

danos que porventura causar ao imével locado.

8.2.2. responder, com exclusividade, durante a vigéncia da locacio, pelo pagamento, além
dos aluguéis, de todos os impostos € taxas, tarifas de utilizacdo de dgua e esgoto, gés €
energia elétrica, IPTU, pre¢os publicos, bem como por quaisquer encargos cobrados a
qualquer titulo pelos 6rgdos puiblicos ou empresas concessiondrias de servico, inclusive
aquelas especificas para exercicio de suas atividades, efetivamente gerados a partir da Data
de Entrega, pagos diretamente pela LOCATARIA a quem de direito, mesmo que

eventualmente lancados em nome da LOCADORA ou de terceiros.

8.2.2.1 A LOCATARIA devera prover pela transferéncia das respectivas despesas e
encargos para seu nome em um prazo de até 60 (sessenta) dias corridos da Data de

Entrega.
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8.2.3 realizar e custear as obras necessdrias 4 preservacio do IMOVEL locado,

provenientes de seu uso didrio.

8.2.4 cumprir as exigéncias formuladas pelos Orgdos publicos e de fiscalizagdo, em

decorréncia do uso do IMOVEL locado.

8.2.5 executar a custo proprio as eventuais benfeitorias tteis, necessdrias ou voluptudrias

no IMOVEL locado.

8.2.6 encaminhar & LOCADORA, quando solicitado por esta, no prazo a ser definido
entre as Partes, copias dos comprovantes de pagamento indicados no item 8.2.2 deste

contrato.

8.2.7 realizar o seguro do IMOVEL conforme disposto na Cldusula Décima deste

contrato.

8.2.8 finda a locacio, a qualquer titulo, restituir o IMOVEL locado, onde serd instalada a
sede administrativa da LOCATARIA, em perfeito estado de conservagfo, nas mesmas

condi¢des verificadas por ocasido do inicio da locacgio, nos termos do item 4.1.1 acima.

8.2.9 comunicar por escrito 8 LOCADORA, dentro de 180 (cento e oitenta) dias a contar
da Data de Entrega, quaisquer eventuais irregularidades verificadas no IMOVEL ou no

funcionamento dos aparelhos e acessorios.

8.2.10 promover a administracio do IMOVEL locado, diretamente ou por pessoa

interposta, a seu proprio custo.
8.2.11 executar, por sua conta, todos os servicos de manutencdo ordindria de todos os
aparelhos, bombas, elevadores ¢ demais equipamentos do IMOVEL, inclusive a

manuten¢do dos jardins e dreas externas e internas comuns, bem como 0s servicos de

seguranc¢a patrimonial, limpeza e manutencio prediais arcando exclusivamente com todos
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0s custos decorrentes, salvo as despesas extraordindrias tal como mencionado no pardgrafo
lnico, inciso X, art. 22 da Lei n°® 8.245/91, que correrao as expensas da LOCADORA.

8.2.12 cumprir a convencao de condominio, as normas complementares e os regimentos

internos porventura existentes.

8.2.13 facultar ao LOCADOR, sempre que este requisitar, a vistoria e exame do imdvel

locado.

8.2.14 encaminhar anualmente ao LOCADOR, ou em periodicidade menor a ser definido
entre as partes, o inventario dos pertences e mobilidrios citados no item 3.1.2 acima, até o

dltimo dia 1til do més de janeiro.

Clausula Nona — Rescisdo

9.1. Constituem hipdteses de rescisdo contratual, independentemente de aviso,
comunicacdo ou notificagio:

a) o sinistro total do IMOVEL;

b) a sua desapropriagdo; ou o

9) inadimplemento de clausula contratual que traga prejuizo a LOCADORA

ou inviabilize a execucgdo deste Contrato.
9.1.1 Na ocorréncia das hipdteses previstas nas letras (a) e (b) do item 9.1 acima, o
contrato serd rescindido de pleno direito, desoneradas e desobrigadas as partes de toda e
qualquer responsabilidade pelo seu cumprimento.
9.1.2 No caso da letra (b) do item 9.1 acima, serd percebido diretamente pela

LOCADORA o valor da indeniza¢do paga pelo poder expropriante, descabendo, nessa
hipétese, qualquer indenizagio em favor da LOCATARIA.
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9.1.3 O inadimplemento de cldusula contratual ndo passivel de rescisdo automdtica,
observados os principios de razoabilidade e boa-fé, devera ser objeto de notificagdo para
cumprimento da obrigacdo inadimplida, no prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de

converter-se em rescisdo prevista na alinea (c).

9.2 Ressalvado o disposto no item 9.1.1 acima, fica desde j4 ajustado entre as partes que
caso haja rescisdo contratual motivado pela hipdtese prevista na letra (c) do item 9.1 deste
contrato, ou desocupagio do IMOVEL referida na Clausula Quinta deste contrato, serd
devido pela CEDAE, sem prejuizo da cumprimento integral da obrigacdo prevista na
Cldusula Quinta, uma indeniza¢do correspondente ao valor aquisitivo do mobilidrio e dos
equipamentos disponiveis no IMOVEL a ser construido conforme previsto na Cldusula
Segunda, devidamente atualizado pela varia¢do positiva do IGP-M/FGV ou outro indice

que venha a substitui-lo.

9.2.1 Sem prejuizo do disposto nas Clausulas Quinta, Sexta e Sétima deste contrato, fica
estipulada a multa equivalente a R$ 5.000,00 (cinco mil reais) por dia, a parte que infringir
ou desrespeitar qualquer das clausulas deste contrato, observado a natureza da infragdo e

critérios de razoabilidade e proporcionalidade.

9.2.1.1 A multa prevista no item 9.2.1 acima somente serd aplicivel desde que a parte
infratora tenha sido notificada, na forma do item 10.10 abaixo, ¢ ndo tenha sanado o

eventual problema em até 3 (trés) dias uteis.

9.2.2 Na hipétese de rescisdo ou cobranga judicial a LOCATARIA arcard com multa
moratdria fixada em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado do crédito detido pela
LOCADORA, e honordrios advocaticios equivalentes a 10% (dez por cento) do valor total

da cobranca.
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Clausula Décima — Disposicoes Gerais

10.1 Respondera a LOCATARIA pelo seguro do IMOVEL, a ser contratado com
seguradora de sua escolha exclusiva, contra risco de incéndio (que abrangera fogo, raio,
explosdo) e a perda dos aluguéis em caso de sinistro, que vigorard desde sua imissdo na
posse até o momento de restituicdo do imdvel, constando como beneficidrio o FUNDO,
representado por sua Administradora, no valor total de R$ [e] ([e] milhdes de reais),
devendo a LOCATARIA enviar anualmente a respectiva apdlice 8 LOCADORA. O valor
da apolice devera corresponder ao somatdrio resultante do valor de mercado do bem e da

perda dos aluguéis, de acordo com avaliagdo a ser realizada por empresa especializada.

10.2  Finda a locagio, o IMOVEL serd restituido 3 LOCADORA mediante oficio
expedido pela LOCATARIA, acompanhado das chaves, cessando a obrigacio de
pagamento do valor locativo. Devera ser celebrado, 2 época, termo de vistoria do IMOVEL
indicando a quitagio reciproca de obrigagdes ou os encargos atribuidos as Partes,

eventualmente ndo cumpridos, na forma estabelecida neste contrato.

10.3 Obriga-se a LOCATARIA a cumprir, exclusivamente por sua conta, nos prazos
devidos, todas as exigéncias que venham a ser impostas pelos poderes publicos em razdo da

utilizagdo do IMOVEL, as quais der causa.

10.4  Sera de inteira responsabilidade da LOCATARIA a obtencio das licencas, alvards
e/ou documentos equivalentes, exigidos pelos drgdos puablicos, relativos ao uso e

funcionamento do seu estabelecimento, bem como ao exercicio de suas atividades.

10.5 A LOCATARIA desde ji autoriza a LOCADORA a examinar ou vistoriar o
IMOVEL, dentro de hordrio comercial, sempre que este entender conveniente, mediante
aviso com 05 (cinco) dias dtteis de antecedéncia, ndo devendo essa vistoria em hipdtese

alguma interferir nas atividades comerciais da LOCATARIA.
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10.6  As intimag¢des ou exigéncias de entidades publicas, federais, estaduais e municipais,
sejam relacionadas com servico de saide, protecdo do meio ambiente ou com o modo pelo
qual a LOCATARIA esteja utilizando o IMOVEL, serfio de inteira responsabilidade da
LOCATARIA e nio constituirio motivo para o abandono do IMOVEL ou ainda a rescisio

deste contrato.

10.7 Caso a LOCADORA, por qualquer razdo, accite da LOCATARIA, valores
inferiores aos devidos, em seus respectivos vencimentos, quer sejam de aluguel, quer sejam
de encargos decorrentes da locacgfo, tais pagamentos implicardo tdo somente quitacdo da
importancia efetivamente paga, entendendo-se sempre ressalvado a LOCADORA o direito

de exigir da LOCATARIA a parcela inadimplida.

10.8  Sendo a LOCATARIA a dnica inquilina do IMOVEL, fica ela LOCATARIA
autorizada, por sua conta e risco, a afixar, interna ou externamente no edificio, inscri¢des,
emblemas, faixas, cartazes, out-doors ou anincios luminosos alusivos a sua denominagdo
social e/ou sua marca, desde que obedeca a legislagio pertinente a espécie e promova
regularmente o recolhimento de tributos ou encargos decorrentes, estendendo-se essa
autorizagdo, na forma descrita, a outras empresas que venham eventualmente a ocupar o
IMOVEL na condiciio de cessiondrios ou sublocatarios, sob responsabilidade exclusiva da
LOCATARIA , sobretudo no que concerne ao estrito cumprimento da presente disposicdo

contratual.

10.9 A presente locagdo abrange todas as superficies internas e externas do IMOVEL,
inclusive paredes, areas comuns, sagudes, corredores internos e externos, fachadas,
telhados, garagens e respectivos espagos aéreos, podendo a LOCATARIA utilizd-los da
melhor forma que lhe aprouver e desde que respeitadas as normas e posturas municipais,

inclusive cedendo ou sublocando essas dreas para terceiros.

10.10 Todas as comunicag¢des entre as partes € relatérios decorrentes deste instrumento,
deverdo ser feitas sempre por escrito e entregues sob protocolo ou entrega pelo correio, por

fac-simile ou por meio eletrdbnico com “Aviso de Recebimento”, aos enderecos e atencio
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dos departamentos abaixo. A alteracdo nos enderecos e na representacdo de qualquer das
partes devera ser comunicada por escrito, sob pena de valerem as comunicacdes feitas aos

enderegos atuais e representantes atuais:

At.: Geréncia Nacional de Fundos Especiais
Caixa Econdmica Federal

Av. Paulista n® 2.300 — 11° andar

CEP 01310-300 - Sdo Paulo - SP

Fax: (11) 3555-6378

e-mail: gefes@caixa.gov.br

At.: Diretoria Financeira

Companhia Estadual de Aguas e Esgotos - CEDAE
Rua Sacadura Cabral, 103

CEP 20081-260 — Rio de Janeiro — RJ

Fax: (21) 2332-3645

e-mail: df@cedae.gov.br

10.10.1 Da mesma forma, toda e qualquer correspondéncia ou documento
enderecado 3 LOCATARIA ¢ eventualmente recebida pela LOCADORA, deverd ser
encaminhada, na mesma data e sob protocolo, ao representante da LOCATARIA acima
indicado, sob pena de responder a LOCADORA pelos eventuais prejuizos suportados pela

LOCATARIA.

Clausula Décima Primeira - Da Opc¢ao de Compra

11.1 Conforme disposto na escritura de integraliza¢do de cotas com bem imével, ficou
assegurado 2 ora LOCATARIA, o direito de op¢fio de compra IMOVEL, o qual poderd ser
exercido no 120° (centésimo vigésimo) més, contado da data do inicio do prazo de
Locacdo, mediante o pagamento, em moeda corrente, a vista, da importancia abaixo

indicada.
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11.1.1 A importancia a ser paga pelo IMOVEL corresponderd ao valor da alienacfio,
conforme estabelecido na Cldausula Primeira da Promessa de Integralizacdo de Cotas do
Fundo, adicionado do valor do Projeto, compreendendo a acessdo, o mobilidrio e
equipamentos indicados na Cldusula Terceira do contrato, todos devidamente atualizados
pelo IGP-M divulgado pela FGV ou outro indice que venha a substitui-lo, na forma prevista
na cldusula sétima, ou o valor da avaliacdo do referido bem, efetuada em conformidade
com o disposto no art. 12 e o §4° do art. 45 da Instrucio CVM 472/08, o que for maior,
acrescido de todas as despesas relativas a transmissdo original e a op¢do de compra, tais
como custas e emolumentos cartorarios da escritura e da transcrigdo, imposto de

transmissdo, laudémios e quaisquer outras.

Clausula Décima Segunda — Garantia

12.1 Em garantia de eventual inadimplemento decorrente da falta de pagamento dos
aluguéis e da Receita Minima nas datas ora estabelecida, a LOCATARIA concordou em
ceder fiduciariamente ao LOCADOR, cotas de Fundo de Investimento e direitos sobre
contas bancdrias nos termos do “Contrato de Cessdo Fiducidria de Cotas de Fundo de

Investimento e de Direitos sobre Contas Bancdrias”.

Clausula Décima Terceira — Foro

13.1  Para quaisquer questdes decorrentes do presente contrato fica eleito o foro da Se¢ao

Judicidria da Justica Federal do Estado do Rio de Janeiro, com renincia a qualquer outro,

por mais privilegiado que seja.
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13.2 E por estarem assim justos € contratados, assinam o presente instrumento em 02

(duas) vias de igual teor e forma, para um sé efeito, na presenca das testemunhas abaixo

qualificadas.

Rio de Janeiro, |®] de [®] de 2009.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE

COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS - CEDAE

TESTEMUNHAS:
NOME: NOME:
CPF: CPF:
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ANEXO I AO CONTRATO DE LOCACAO POR ENCOMENDA DE BEM
IMOVEL E OUTRAS AVENCAS, QUE ENTRE SI FAZEM A CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, NA QUALIDADE DE INSTITUICAO
ADMINISTRADORA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CAIXA
CEDAE E A COMPANHIA ESTADUAL DE AGUAS E ESGOTOS - CEDAE, NA
FORMA ABAIXO

“Projeto de Construcio do novo Edificio Sede da CEDAE”, e respectivos “Memorial

Descritivo” e “Cronograma Fisico da obra”
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1. INTRODUGAO E OBJETIVOS
2. MEMORIAL JUSTIFICATIVO
2.1. Sobre a elaboragéo da proposta
2.2. Diretrizes gerais
2.2. Solugdes arquitetdnicas
2.3. Conceitos de sustentabilidade aplicados
3. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE ARQUITETURA E ESTRUTURA
3.1. Areas Externas do Térreo e Galeria
3.1.1. Passeios e Paisagismo
3. 1.2. Iluminagdo Externa e das Areas de Garagens
3. 1.3. Pavimentacao
3.1.3.1. Piso das garagens
3.1. 3.2. Vagas
3.1. 4. Interligagdo com as concessionarias.
3.2, Estrutura
3.2.1. Fundacdo e Estrutura
3.2.2. Cargas Acidentais
3.2.3. Pé-Direito
3.3. Fechamento Externo
3.3.1. Parede Externa
3.4. Cobertura
3.4.1. Antenas
3.5. Areas de Escritério e Nicleo de Servicos
3.5.1. Forro
3.5.2. Piso
3.5.2.1. Piso Vinilico
3.5.3. Escadas
3.5.4. Sanitarios

3.5.5. Compartimentos de Energia e Telefonia
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3.5.6. luminagao
3.5.7. Paredes e Divisérias
3.5.8. Portas e Batentes
3.6. Areas PUblicas Internas
3.7. Salas de multimidia
3.8. Auditério
4. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE INFRAESTRUTURA PREDIAL
4.1. Elevadores
4.1.1, Sistema de Transporte Vertical
4.1.2. Relagdo de Sistemas, Acabamentos e Requisitos
4.1.2.1. Elevadores Sociais / Servigo
4.2. Ar Condicionado, Ventilagdo e Exaustdo Mecénica
4.3. Instala¢Bes Hidrosanitarias e Protegdo e Combate a Incéndios
4.3.1. Sistema de Agua Potavel
4.3.2. Sistema de Prevengdo e Combate a Incéndios
4.3.3. Central de Alarme de Incéndio
4.3.4. Coleta de Aguas Pluviais
4.3.5. Esgoto Sanitario
4.3.6. Oleo Combustivel
4.4. Elétrica
4.4.1. Suprimento de Energia Elétrica
4.4.2. Cabine de Entrada, Medicdo e Subestacgao
4.4.3. Distribuicdo de Baixa Tensdo / Cabeamento estruturado
4.4.4. Sistema de Aterramento
4.4.5. Sistema de Geracdo de Energia de Emergéncia
4.4.6. Sistema de Energia Ininterrupta (UPS)
4.5. Automagdo e Supervisdo Predial, Sistemas de Segurancga, Detecgdo e Alarme de Incéndio
4.5.1. Superviséo Predial

4.5.2. Sistemas de seguranga
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4.5.2.1. CFTV
4.5.2.2. Controle de acesso

5. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE TELECOMUNICACOES E TECNOLOGIA DA
INFORMACAO

5.1. Telematica
5.1.1. Infra-Estrutura
5.1.2. CPD
6. PROJETO BASICO - PB
7. PLANO DE OCUPAGAO - PO
8. PROJETO LEGAL - PL
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1. INTRODUCAO E OBJETIVOS

Atendendo aos critérios de projeto da licitagdo, a Confidere Imobiliaria e Incorporadora, em
parceria com a Racional Engenharia e a Ruy Rezende Arquitetura, desenvolveu o projeto
apresentado a seguir.

A elaborag8o do projeto basico de arquitetura para o edificio corporativo sede da Companhia de
Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro - CEDAE - buscou demonstrar a viabilidade de aplicacdo do
programa necessdrio para o desenvolvimento de suas atividades, e sua adequacdo ao projeto
apresentado. Como solicitado, foi desenvolvido um plano de ocupacdo preliminar, para atestar a
viabilidade desta proposta, no que tange a sua ocupacao.

Este documento tem o objetivo principal de apresentar a metodologia e os resultados do
trabalho realizado a partir do Memorial Descritivo Basico desenvolvido pela Fundagdo Getilio
Vargas em 2008.
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2. MEMORIAL JUSTIFICATIVO

2.1. SOBRE A ELABORAGAO DA PROPOSTA

Os critérios adotados para o projeto surgiram a partir da intersecdo de trés campos de
conhecimento: conhecimento da empresa, os aspectos legais e normativos e os aspectos
técnicos. Para o projeto basico foram analisados parémetros encontrados no estudo de cada
uma destas areas e extraidos os considerados vitais, postulados ou desejdveis, fazendo a
convergéncia para a definigdo dos critérios de projeto.

2.2. DIRETRIZES GERAIS

. Alinhamento com as questSes ambientais defendidas pela empresa e com a
sustentabilidade;

. Adocédo de politicas de responsabilidade social;

. Associagdo do projeto a imagem da empresa, nova e remodelada;

. Valorizacdo do bem estar dos funcionarios e do publico em geral;

o Utilizacdo de engenharia de valores para otimizagdo dos custos de projeto;
o Inovacgdes tecnoldgicas;

. Ser uma arquitetura representativa sem ostentacgdo;

2.2. SOLUCOES ARQUITETONICAS

O empreendimento objetiva atender as necessidades apresentadas no Memorial Descritivo
Basico, adotando solugdes estratégicas para os principais pontos das diretrizes gerais, como, por
exemplo, nas questGes de desenvolvimento sustentavel, da imagem da empresa e do conforto
dos funcionarios.

. Implantacdo - O edificio foi implantado segundo aproveitamento maximo da area do
terreno, composto por uma torre com frente para trés ruas e lateral para uma via projetada de
pedestre, com amplos espagos destinados & atividades executivas e seus respectivos apoios de
servigos. Na fachada voltada para a Avenida Presidente Vargas, seguindo o projeto de
alinhamento da via, foi projetada uma galeria de pedestres e, na esquina com a Rua Projetada
“B”, estd localizada a loja conceito, por onde também temas o acesso principal do edificio.

. Loégica da implantagdo vertical - Uma vez que ndo ha impedimento legal e a drea total
permitida para o terreno ndo foi completamente aproveitada, foi proposta a eliminacdo do
subsolo e a localizagdo do pavimento de garagem acima do térreo, para otimizacdo de tempo e
custos na execugdo da obra. Cabe comentar, como pode ser percebido nos diagramas abaixo,
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que, pelo deslocamento do andar de garagem do subsolo para o terceiro pavimento, e pelo
atendimento ao plano de ocupagdo proposto no memorial descritivo bésico determinado pela
FGV, se imp8s a criagdo de meio pavimento.

PAVTD. TECNCO

AROUNOS,/8IBLIOTECAS /CENTRO MEDICO/VESTARIOS COBERTURA

5 PAVMENTO
& PAVMENTO
3 PAVIMENTO
7 PAVIMENTO

1 PAVIMENTO

GARAGEM PAVTQ, GARAGEM
AUDITORIO/ADMINISTRAGAO/LICITAGAO /CPD MEZANING

ACESS0/PROTOCOLO/LOVAS CONCESSIONARIAS /ESTACIONAMENTO

TERRED

Esquema vertical proposto

COBERTURA

5" PAVIMENTO
4 PAYIMENTO
3 PAVIMENTO
2" PAVIMENTO
1° PAVIMENTO
AUDITORIO/ATENDIMENTO/LICTTACAD/CFD MEZANING

] ACESSO/PROTOCOLO/LOUAS CONCESSIONARIAS TERRED

VESTARIOS/GARAGEM
L / SUBSOLO

Esquema vertical FGV

Isso acarretou em um acréscimo de area da ordem de 1.500m2 ao total da area construida.
Porém, obtemos um custo menor do que com o subsolo principalmente pelas caracteristicas do
terreno e diminuimos os prazos de execu¢do. Adicionalmente hd a possibilidade de outros usos
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na area descoberta resultante, como por exemplo, em beneficio a forca de trabalho, a
implementacdo de um campo de futebol society ou uma lanchonete com area de lazer na
cobertura.

. Médulo e malha estrutural — O prédio foi projetado sobre um moddulo basico de
1,25x1,25m, que, na melhor engenharia de valores, estabelece uma modulacdo de pilares de
10,00x8,75m e 10,00x10,63m, levando assim ao aproveitamento maximo das areas de
garagem, a otimizagdo dos espagos e da modulagdo de divisodrias, luminarias e painéis.
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Modulagéo proposta

. Circulagdo e core - Esta modulagdo também foi base para todo o planejamento das
circulagbes do prédio, em conformidade com as NR 17, 23 e 24, obtendo sequranga e conforto
em todas as rotas de acesso e fuga presentes, assim como no lay-out proposto.

O resultado foi o estabelecimento de um ntcleo de circulagdo vertical central composto de um
conjunto mecanico primario de uso social e de servigo e de dois conjuntos de escada para rotas
de fuga ou atendimento de -2 +1 pavimento para forga de trabalho, além de uma circulagdo
mais clara e definida, possibilitando um aproveitamento maximo de areas de trabalho. As rotas
horizontais sdo em duas linhas: primaria, para circulagdo e rotas de fuga, e secundaria para
acessibilidade aos postos da forga de trabalho.
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Cabe ressaltar que por esta disposigdo, incorporamos no core, além das circutagdes verticais, os
sanitarios e as casas de maquinas de ACV, Telecom e elétrica. Foram estabelecidos também
niveis de acesso aos pavimentos, tornando-os mais seguros.

SAR. ESPECIAL MASC.
28 ——

SAN. ESPECIAL FEM.
iz

CASA OF WAQ DE AR-CONDICIONADO
mina

u = u
Amplitude, ambiéncia, ordenagdo dos espagos, a correta iluminagdo e climatizagdo dos
ambientes, conforte aclstico e servicos de apoio garantem o bem estar dos usudrios;
Tratamento e reutilizagdo de aguas cinzas e de condensagdo, retardo e reuso de dguas pluviais e

diminuigdo de cargas térmicas orientam o empreendimento no sentido do desenvolvimento
sustentavel.

Conceitualmente, a proposta busca referéncias na propria imagem da empresa, na sua relagdo
com o meio ambiente e principalmente com a agua.

2.3. CONCEITOS DE SUSTENTABILIDADE APLICADOS

. Controle do solo: controle no descarte e de eventuais escavagdes;

. Cuidados para ndo formagdo de ilha de calor: refletdncias e absorgdes.

. Especificacdo de materiais reciclados;

. Especificagdo de materiais novos reciclaveis, materiais com certificagdo e/ou alinhados

com créditos de carbono, com baixa emissdo de COVs (Compostos orgdnicos volateis - gases
liberados por determinados tipos de tintas e colas);
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. Iluminagdo natural: Permeabilidade do Pavimento.

. Iluminagdo artificial: luminotécnica x luz do dia x iluminagdo artificial

. Conforto acustico: tratamento adequado das fachadas e zonas criticas;

. Conforto térmico: mecanismos de protegdo solar;

. Qualidade do ar: tapetes em barreiras progressivas de residuos;

o Geracdo de Agua Gelada para o sistema de ACV - A Central de Agua Gelada (CAG)

responsavel por 50 a 60% do consumo de energia é composta de multiplos chillers, permitindo
ampla modulag¢do de capacidade e maior eficiéncia energética;

. Ar condicionado: o sistema de distribuigdo pelo entreforro tem dois objetivos basicos —
estabelecer o conforto antrépico e combater o calor de fachada melhorando as condigdes
internas;

o Sistemas prediais com otimizagdo de equipamentos por automagao;
. Otimizagdo do uso da agua: reuso de aguas e tecnologias contra desperdicio de agua;
. Respeito as questdes de qualidade, salde, meio ambiente e social.
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3. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE ARQUITETURA

3.1, ESTRUTURAGAO ARQUITETONICA (ref. 212-PL-ARQ-DT-001-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-001-R01)
ATC - Area total construida = 19.727,83m2 (PL)

AP - Area privativa = 11.070,33m2 (PL)

AC - Area de carpete = 10.645,91m2 (PB)

Estacionamento projetado = 103 vagas (PL)

3.1.1. TERREO (ref. 212-PL-ARQ-DT-002-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-002-R01)

- ATC = 2.050,68m2 (PL)

- AP = 538,96m2 (PL)

- AC = 610,42M2 (PB)

- Foyer e Loja / acesso pela Avenida Presidente Vargas e projetada B;

- Hall de acesso com pé-direito duplo;

- 01 auditoério para 200 pessoas;

- Salas de seguranga, controle, CPD, protocolo e servigos do condominio;

- Acesso estacionamento e dreas de servigo pela rua projetada C (nova rua de servigo).

3.1.2. MEZANINO (ref. 212-PL-ARQ-DT-003-R03 e AV159-PB-ARQ-DT-003-R01)
- ATC = 1.626,23m2 (PL)

- AP = 282,57m2 (PL)

- AC = 327,88m2 (PB)

- Area corporativa destinada a atendimento e licitagbes, area de trabalho, administragdo,
SErvigos;

3.1.3. ESTACIONAMENTO (ref. 212-PL-ARQ-DT-004-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-004-R01)
- ATC = 2.382,69m2 (PL)

- Acesso por meio de rampa e de elevadores;
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3.1.4. PAVIMENTO TIPO (X 05) (ref. 212-PL-ARQ-DT-005-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-005-R01)
- ATC = 2.382,69m2 - total de 11.913,43m2 (PL)

- AP = 2.049,76m2 - total de 10.248,80m2 (PL)
- AC = 1.900,88m2 - total de 9504,40m2 (PB)

- Ndcleo central dividindo a lamina do pavimento em 02 grandes &dreas para forca de trabalho e
02 menores para areas de reunido, gerenciais e salas de multimidia;

3.1.5. 6° PAVIMENTO (ref. 212-PL-ARQ-DT-006-R03 e AV159-PB-ARQ-DT-006-R01)
- ATC = 1.514,75m2 (PL)

- AP = ndo possui (PL)

- AC = AC = 203,21m2 (PB)

- Nucleo central dando acesso a lamina do pavimento com uma area com centro médico, drea de
arquivo, biblioteca e central de dgua gelada, equipamentos de ar condicionado e servicos;

3.1.6. COBERTURA (ref. 212-PL-ARQ-DT-007-R03 e AV159-PB-ARQ-DT-007-R01)
- ATC = 240,04m2 (PL)

- Casa de maquinas de elevadores e exaustdo.

3.2. AREAS EXTERNAS DO TERREO E GALERIA

3.2,1. PASSEIOS E PAISAGISMO

Sera desenvolvido projeto para tratamento urbano e paisagistico, integrando o empreendimento
ao seu entorno. Sera entregue com ajardinamento e plantio de vegetacéo, incorporando areas
internas e externas do pavimento térreo. Serdo previstas ainda, areas gramadas com palmeiras
e drvores de médio e grande porte de acordo com as possibilidades do local.

As arvores existentes ao longo do passeio serdo podadas ou substituidas, conforme projeto
paisagistico, com a devida autorizagdo das autoridades municipais. As calcadas ganhardo
acabamento em mosaico portugués e concreto desempenado nas entradas de veiculos.

3.2.2. ILUMINAGAO EXTERNA E DAS AREAS DE GARAGENS

A iluminagdo decorativa externa do prédio serd direcionada para ressaltar suas caracteristicas e
elementos arquitetbnicos: acessos/embasamento, fachadas e coroamento.
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Sera dada especial atenc¢do a iluminacdo das areas de galeria, arvores (vegetacdo), elementos
de sinalizagdo e comunicagdo visual. Na galeria as luminarias serdo decorativas objetivando um
local seguro e de facil movimentacao.

As areas de estacionamento serdo iluminadas com intensidade entre 60 e 80 lux, através de
luminarias para |dmpadas fluorescentes.

3.2.3. PAVIMENTAGAO

As superficies pavimentadas do nivel térreo serdo compostas de mosaico portugués. As guias e
sarjetas serdo reformadas e substituidas onde necessario ao longo da extensdo do
empreendimento.

3.2.3.1. Piso das garagens - Sera em concreto, de alta resisténcia ao trafego e a abras3o,
desempenado mecanicamente, com juntas de dilata¢do de 2,5m x 2,5m, aproximadamente.

3.2.3.2. Vagas - Serdo demarcadas conforme projeto aprovado, com indicagdo horizontal e
vertical do fluxo de trafego desde o acesso até a saida do estacionamento, demarcando-se
conforme projeto de estacionamento com a cor amarela e as sinalizagées horizontais (setas,
alertas, faixas de pedestres) em cor a definir. O nimero de vagas atende ao minimo exigido
pela legislagdo vigente para o municipio do Rio de Janeiro, somando 103 vagas.

3.2.4. INTERLIGACAO COM AS CONCESSIONARIAS

Serdo projetadas as caixas de entradas e conexdes para o interior do prédio necessarias para as
utilidades em geral, inclusive a interface com as areas e sistemas adjacentes ao terreno,
compreendendo energia, agua e esgoto, teleméatica (dados e voz). Eventuais modificagdes no
sistema viario das imediagSes que venham a ser exigidas pela CET-RIO/SMT/SMU deverdo ser
discutidas e ajustadas de acordo com o andamento do processo de licenciamento na Prefeitura
Municipal.

3.3. ESTRUTURA

3.3.1. FUNDACOES E ESTRUTURA

A fundacgdo serd através de estacas com diametros variando de 80 a 170 cm, com profundidade
média de 34 metros, a ser confirmada na evolugdo do projeto executivo.

A estrutura do prédio serd em concreto armado moldado in loco. Os vdos das lajes, por sistema
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cubeta, serdo de dimens8es aproximadas de 10m x 10m, eliminando-se desta forma vigas que
poderiam obstruir as instalagdes de entre-forro.

3.3.2. CARGAS ACIDENTAIS

As lajes do pavimento tipo sero projetadas para suportar 500 kg/m?2 de sobrecarga total
incluindo piso elevado.

A sobrecarga nas areas de CPD, arquivos deslizantes e Biblioteca serdo de 1000 kg/m2, As lajes
do Térreo e Mezanino serdo projetadas para suportar 500 kg/m?2 de sobrecarga. A laje do
Estacionamento sera projeta para suportar 300 kg/m?2 de sobrecarga.

A sobrecarga projetada para a laje da cobertura serd de 500 kg/m2, sendo que em
aproximadamente 300 metros quadrados da cobertura serd considerado uma scbrecarga de
1000 kg/m?2.

3.3.3. PE-DIREITO

Sera projetado com altura Gtil minima de 2,70m (piso acabado - forro), garantindo conforte
interno compative!l com o padrao desejado.

3.4. FECHAMENTO EXTERNO

3.4.1. PAREDE EXTERNA

Sera de blocos de concreto revestidos com argamassa industrial tipo monocapa com cor pré-
definida, aplicada sobre embogo sarrafeado. Os vaos abertos serdo vedados com caixilhos de
aluminio anodizado e vidro laminado 8 mm com coeficiente de sombreamento de 0,40, garantindo
maior eficiéncia energética e conforto interno aocs usuarios. Serd instalada infra-estrutura para
permitir a limpeza das fachadas externas por intermédio de suportes metdlicos fixados na
platibanda (lado interno), os quais deverdo suportar o peso do operador suspenso com
cadeirinha.

Para fechamento das aberturas na area de estacionamento do térreo, Mezanino e primeiro
pavimento, serdo utilizados venezianas de aluminio.

3.5. COBERTURA

As lajes descobertas da cobertura receberdo manta asfaltica dupla, com protegdo mecanica e
isolamento térmico na espessura de 1” com isopor de aita densidade.
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3.5.1 ANTENAS

Serd reservado na cobertura, espago adequado para um patio de antenas e a laje no local
deverd suportar um peso distribuido da ordem de 1.000 kg / m2. Nos projetos de instalacdo
predial constard o caminhamento de infraestrutura seca para a instalagdo de antenas e
parabdlicas, para uso de TI-TELECOM, ou outro sistema predial. O fornecimento das antenas
serd de responsabilidade do usuério.

3.6. AREAS DE ESCRITORIO E NUCLEO DE SERVICOS

3.6.1. FORRO

A drea de escritérios receberd forro modulado e removivel de dimensbes 1,25 m x 62,5 cm
apoiado em perfis “t” pintados e NRC de 0,50, sendo que na periferia sera utilizado uma faixa de
1,25m de forro de gesso acortonado.

O hall dos elevadores, sanitérios e copas receberdo forro de gesso acartonado.

3.6.2. PISO

Serd em piso elevado em placas metalicas, com enchimento de concreto, modulado em 60 x 60
cm com altura aproximada de 15 c¢cm, previsto para acabamento em piso vinilico, sobre laje de
concreto em todas as areas de escritorios

3.6.2.1 Piso Vinilico - tipo heterogéneo, composto por resinas de PVC para alto trafico,
classificagdo de uso 33, plastificante, cargas minerais, pigmento e isento de amianto em sua
formulagdo, normalizado NBR 7374/87 de ABNT, conforme provisionado na Planilha do
“Enxoval” emitida no documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008.

3.6.3. ESCADAS

O projeto das escadas de emergéncia tera dimensfes e quantidade de acordo com cddigo de
obras e de corpo de bombeiros do Estado do Rio de laneiro. As paredes serdo pintadas com
latex acrilico e possuirdo corrimdos em ago carbono com pintura esmalte e o0s pisos em
acabamento cimentado, com pintura acrilica. As portas corta fogo terdo resisténcia ao fogo de 2
horas (nominais) e as fechaduras do tipo “barra anti-panico” pelo lado dos escritérios e do tipo
“magcaneta” pelo lado da escada. As escadas de emergéncia serdo pressurizadas e possuirdo
antecamara.
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3.6.4. SANITARIOS

Todos os pavimentos “tipo” serdo servidos por sanitarios coletivos, masculino e feminino, além
de sanitario para deficientes fisicos (PNE), obedecendo aos pardmetros normativos vigentes. O
revestimento das paredes e do piso sera ceramico com rodapé do mesmo material; as bancadas
serdo em granito, com lougas brancas, metais cromados e divisorias de material composto
revestidas com laminado melaminico. Os acessorios dos sanitarios (papeleiras, toalheiros,
saboneteiras, suporte de bolsas, espelhos e outros especificos de PNE (apoios especiais) serdo
cromados. Serdo criadas zonas nos pavimentos com a possibilidade de atendimento a banheiros
privativos para a diretoria e outros.

3.6.5. COMPARTIMENTOS DE ENERGIA E TELEFONIA

Todos os pavimentos de escritério serdo dotados de 2 salas de elétrica e de telematica (dados e
voz) para acomodar o sistema de distribuigao de energia e de comunicagbes do prédio.

3.6.6. ILUMINAGAO

As areas de escritério terdo iluminagdo através de lumindrias embutidas no forro modulado. As
luminarias serdo dotadas de lampadas do tipo T5, fluorescentes, com reatores eletronicos. Sera
projetado um nivel de iluminancia médio de 500 fux ao nivel do plano de trabalho nas areas de
escritorios, atendendo a norma vigente. O pavimento serd dividido em circuitos, permitindo
desta forma a ligagdo e o desligamento remoto por setores (quatro por andar). As salas de
diretoria, geréncias e de reunido possuirdo comando individual da iluminagdo por interruptores.

3.6.7. PAREDES

Todas as paredes do nlcleo de servigos, colunas e pilares, e paredes expostas as areas de
escritorios serdo entregues acabadas e pintadas, em cor a definir.

3.6.8. PORTAS E BATENTES

Excetuando-se portas especiais e portas corta-fogo, todas as portas visiveis ac publico nas areas
do nicleo, escadas, sanitdrios, etc. serdo de madeira (semi-ocas) revestidas com laminado
melaminico de cor a definir, com batentes de madeira encerada e com ferragens em lat&o
cromado.

3.7. AREAS PUBLICAS INTERNAS

Os acabamentos dos halls dos elevadores sociais dos pavimentos tipo dos escritdrios serda em
placas de granito 50cm X 50cm e pintura acrilica nas paredes. O forro serd em gesso acartonado
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com iluminag&o propria.

No lobby principal do térreo do edificio o piso serd em placas de granito 50cm x 50cm, e as
paredes pintadas com tinta acrilica. O lobby principal no térreo conterad ainda uma bancada de
recepgdo com infra-estrutura para a instalagdo de computadores interligados ao sistema de
controle de acesso e a rede corporativa, além de telefonia.

Em cada pavimento sera prevista uma recepgdo, com bancada em madeira. A bancada de
recepcdo do térreo serd ocupada por duas recepcionistas e contara com infra-estrutura de
energia elétrica, dados e voz. A bancada de recepgdo do Mezzanino e dos Pavimentos Tipo serd
ocupada por uma recepcionista e contara com infra-estrutura de energia elétrica, dados e voz.

3.8. SALAS DE MULTIMIDIA

Em pontos especificos da nova sede, o projeto de arquitetura ilustrara salas de reunido e video-
conferéncia para receber equipamentos de projecdo multimidia (projetores, telas retrateis,
caixas e equipamentos de som, hardwares de uso e controle), os quais o fornecimento ficara a
cargo do usuario.

3.9. AUDITORIO

Serd previsto o espaco fisico para a construgdo de um auditdrio corporativo com capacidade
minima para 200 assentos, espaco fisico para um palco para mditiplas funcBes corporativas,
entre outras atividades, tais como:

. Encontros com a imprensa em geral;
. Atividades das diretorias;
. Apresentagdo de pequenos grupos teatrais, musicais e outras atividades de cunho

cultural (tomando uma forma de pequeno centro cultural de apoio as acgdes de fortalecimento da
imagem corporativa da empresa);

. Palestras e conferéncias técnicas;
3 Cursos e treinamento interno.
. O espaco do auditério e do palco serd entregue com iluminagdo ambiente, contando com

10 luminérias fluorescentes tubulares 28w, e acabamentos em cimentado para futura aplicagdo
de carpete no piso, pintura Latex sobre emboco nas paredes, e forro modulado do tipo mineral
removivel, dimensdes 1,25 m x 62,5 cm.

Consideramos que serd de responsabilidade do usuario o fornecimento das instalacdes elétricas
especiais, iluminacdo cénica, tratamento acustico, equipamentos para projecdo multimidia,
projetores, telas retrateis, caixas e equipamentos de som, hardwares de uso e controle,
mobilidrio, bem como respectivos palcos.
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O auditorio contard com ambientes de suporte localizados no Mezanino, tais comeo: sala VIP ou
de conferencista, pequena copa e sanitario exclusivo, depdsito, salas de projec@o e sonorizacdo,
“foyer” para “coffee-breaks” e pequena recepgdo, 0s quais serdo acabados com piso, parede e
forro.

O Auditorio terd duas entradas distintas, uma pelo Lobby e outra pelo Mezanino.
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4. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE INFRAESTRUTURA PREDIAL

4.1. ELEVADORES

4.1.1 - O SISTEMA DE TRANSPORTE VERTICAL

Serdo instalados cinco (5) Elevadores Sociais com capacidade para 28 pessoas, 2.100 Kg e
velocidade de 1,75m/s atendendo a NBR 5665. Trés unidades do grupo atenderdo o pavimento
térreo, mezanino, garagem e cinco pavimentos tipo. As duas unidades restantes do grupo
atender8o todos os andares citados, mais o andar da cobertura. Um destes dois elevadores sera
reversivel para Servi¢o durante o periodo noturno, atendendo o tempo de porta de 5 segundos
(NM-313) e abertura de porta com 1,20m. Este elevador possuirad portas duplas e opostas em
todos os pavimentos. Foi considerada no célculo a ocupagéo para 24 pessoas sendo deixado o
espago de 4 pessoas como conforto de cabine. Foi atendido o requisito de populacdo de 1.400
pessoas mais 15% de visitantes.

4.1.2 - RELAGAO DE SISTEMAS, ACABAMENTOS E REQUISITOS:

4.1.2.1- Elevadores Sociais/Servigo:
Etiqueta Braile: Etiqueta com identificagdo “braile” alfanumérica, referente a cada parada;

Cabine: Painéis em chapa de ago inoxidavel escovado com painel de comando, escamoteado, na
lateral das cabines;

Painéis: Com acabamento em aco inoxidavel escovado;
Teto / Subteto: Em chapa de acrilico translicido com iluminagdo fluorescente;
Piso: Em placas de granito;
Porta de Cabine: Abertura Central;
Porta do Pavimento:
Tipo: Abertura Central;
Acabamento: Em chapa de ago inoxidével escovado com marco recuado;

Deteccdo de Excesso de Carga: Dispositivo de excesso de carga e despacho para carro
lotado;

Acoplamento para Gerador: Controlador para acoplamento ao gerador de emergéncia;

Digitalizador de Voz: Sistema de voz digitalizada para antncio de andar e sentido da cabine;
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Espelho: Superior, a partir do guarda-corpo central, no painel de fundo;

Guarda-Corpo: Tubular, em ago inoxidavel escovado, de segdo redonda, fixado no painel de
fundo e laterais;

Ventifador: Sistema de ventilagdo ambiente;

Central Telefénica: Sistema de comunicacdo interligando cabine, casa de maquinas e sala de
supervisdo predial;

Dispositivos de Alarme: serdo instalados na sala de supervisdo predial;

Casa de Maquinas: Localizada na parte superior da caixa de corrida, na Cobertura da edificaggo.

4.2. AR CONDICIONADO, VENTILAGCAO E EXAUSTAO MECANICA

O Empreendimento sera entregue com todo o sistema instalado e em funcionamento. Serd
instalado ar condicionado central com sistema de agua gelada (CAG) para atendimento das
dreas a serem condicionadas (para verdo).

O sistema de ar condicionado do empreendimento atenderd aos critérios de dimensionamento
adotados para a cidade do Rio de Janeiro, de forma a manter um grau de conforto interno
coerente com a fungdo do prédio, ou seja, sede de empresa com escritérios em laje corrida. O
projeto executivo atenderd aos seguintes parametros de conforto:

Condicdo externa: 35°C bulbo seco, 26.7° bulbo umido.
Condigdes internas:
Escritérios: 249¢ (verdo); 20°¢c (inverno).
Umidade: 50 a 60% no verdo; nao controlada no inverno.
Taxa de iluminagdo (escritérios): 20 w/mz2.
Taxa de equipamentos: 15 w/m?2,
Carga térmica disponivel: entre 20 a 25 m2 por TR na area de escritorios.

Ar exterior: 27 m3/h, de acordo com a portaria 3523 (28/08/98) - Ministério da Saude e
ocupagdo de 7m2 por pessoa de acordo com a NB 16401, de Quatro de Setembro de 2008.

Nivel de ruido médio nos escritérios: NC 40.

Taxa de renovacgdo de ar: Os Sanitarios- 15 renovagdes por hora. Os escritorios - 15 renovagdes
por hora. As Salas de maquinas - 25 renovacdes por hora.

A distribuigdo do ar deverd estar em conformidade com o projeto aprovado no GEM (por dutos
no entre-forro), com baixa velocidade e temperatura de projeto.
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A distribuigdo de ar para as fachadas serd através da periferia do pavimento, com temperatura
de insuflamento diferenciada e distribuig@o através de difusores lineares nas grelhas no forro.

Em cada pavimento ser&o instalados condicionadores de ar tipo “fan-coil” sabre o piso das casas
de maquina de ar condicionado, que possuirdo isolamento acutstico. Os “fan-coils” ser&o
assentados sobre base de inércia com auxilio de aparelhos redutores de vibragdo. Os
ventiladores deverdo ter variadores de frequéncia.

O sistema de ar condicionado dispora de caixas de volume de ar varidvel (VAV) para
atendimento das dreas periféricas junto aos caixilhos, os quais garantirdo maior conforto,
otimizagdo de energia e flexibilidade na instalagdo.

O ar externo para os climatizadores da area interna serd filtrado e tratado com filtros
removiveis.

A central de &gua gelada serd de aproximadamente 600 TR’s e localizada na cobertura do
edificio, com unidades resfriadoras e suas respectivas bombas de agua gelada.

As escadas de emergéncia serdo pressurizadas por meio de ventiladores centrifugos de dupla
aspiragdo, com dois motores, sendo um atuando como “backup” atendendo as normas
requeridas.

A area do CPD (59 m2) serd climatizada com condicionadores de ar tipe “Fan-Coil” para
operagdo em horario comercial, alimentado pelo Chiller. Nos finais de semana e fora do horario
comercial, o CPD serd atendido por condicionadores de ar independentes do tipo VRV, com
capacidade de 15 TR's.

Os ambientes que ndo dispuserem de ventilagdo natural, como os sanitarios, vestiarios, copas,
subsolos, compartimentos técnicos, entre outros, terdo ventilagdo ou exaustdo mecénica
atendendo as normas pertinentes.

Todos os sistemas estardo em conformidade com as normas do GEM da prefeitura do Rio de
Janeiro e do CBMERJ.

Os sistemas serdo controlados e monitorados pelo sistema de automagdo predial.

4.3. INSTALACOES HIDROSANITARIAS E PROTECAO E COMBATE A INCENDIOS

4.3.1. SISTEMA DE AGUA POTAVEL

O sisterma incluird reservatdrio inferior separado por septos que permitam a limpeza individual
com capacidade total de acordo com a demanda a ser projetada, mas ndo inferior ao
determinado pela norma vigente e capacidade de fornecimento por parte da concessionaria,
prevendo autonomia para um minimo de dois dias Gteis de consumo predial. A reserva técnica
de incéndio (RTI) serd igualmente prevista.
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Vasos sanitarios serdo providos de caixa acoplada de volume reduzido (6 litros / descarga) e os
mictorios e torneiras providos com temporizadores nao eletrénico.

Apenas agua fria serad fornecida aos sanitarios.

Sera construida uma prumada adicional num ponto estratégico do pavimento tipo, ao longo da
fachada, com tubos de 100mm para descarga e 75Smm para ventilagdo, além de uma coluna de
agua potavel, para eventuais sanitarios de salas de geréncias, a serem instalados pelos futuros
usuarios.

Torneiras de limpeza serdo instaladas na drea externa do Pavimento Térreo, e sob as bancadas
das pias dos sanitarios.

4.3.2. SISTEMA DE PREVENCAO E COMBATE A INCENDIOS

O sistema de hidrantes e de sprinkiers, para combate a incéndios, estard de acordo com as
regras e normas do corpo de bombeiros do Rio de Janeiro, da NFPA, da classificacdo de riscos
estabelecidos pelo IRB, circular Susep 006/92.

Hidrantes - A prumada vertical serd alimentada por sistema pressurizado a partir do reservatério
inferior. A reserva de agua para os hidrantes estara de acordo com o projeto aprovado no corpo
de bombeiros.

Sistema de Sprinklers - O edificio sera totalmente servido por rede de sprinklers, obedecendo as
normas locais, exceto em subestacfes, salas de telecomunicagfes, salas de elétrica, sanitarios,
casas de maquinas de elevadores e CPD, onde serdo instalados detectores de fumaca.

As reservas do sistema de combate a incéndio estardo divididas para atender aos hidrantes e
aos sprinklers.

Extintores serdo providos de acordo com as regulamentagdes locais.

As bombas de incéndio estardo conectadas ao grupo moto gerador, garantindo assim o seu
funcionamento; mesmo que seja interrompido o fornecimento de energia ao prédio.

Os sistemas de detecgdo e alarme de incéndio estardo interligados ao desligamento automatico
dos equipamentos de ar condicionado e ao fechamento dos “dumpers”.

Serdo previstos sistemas de combate a incéndios especificos através de gas FE-25, para atender
areas de:

e Servidor Datacom;

« CPD;
e Fitoteca;
e SEQUIP.
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4.3.3. CENTRAL DE ALARME DE INCENDIO

Uma central de alarme de incéndio do prédio sera projetada junto ao ambiente da central de
supervisdo predial para monitorar as seguintes funcdes principais:

* Deteccdo de fumaca nas areas de escritorio, hall dos elevadores, subestacbes, salas de
telecomunicagdes, depositos, casas de maquinas;

» Estagbes de alarmes manuais, Sistema de sonorizacgdo para orientagdo dos
procedimentos de emergéncia e luz estroboscépica de alarme;

+ Alarmes das chaves de fluxo do sistema de sprinklers;
¢ Comando das bombas de incéndio;

e Sistema de alarme de incéndio combinado com sistemas de controle dos elevadores,
controle de acesso e pressurizagdo das escadas.

4.3.4. COLETA DE AGUAS PLUVIAIS DA COBERTURA, DOS DRENOS DO SISTEMA DE AR
CONDICIONADO E DAS AGUAS CINZAS

Conforme legislacdo municipal o sistema de aguas pluviais do edificio prevé a captacdo da agua
e o retardo em um reservatério especifico. O sistema de coleta e reuso das aguas pluviais,
cinzas e de condensacdo do ACV, serd conforme diagrama abaixo.

As éareas externas e passagens de autos terdo drenagem de superficie coletada através de
canaletas e ralos, e em seguida, dirigidas a rede publica.

A drenagem das aguas servidas das garagens sera encaminhada para um pogo separador de
dleo localizado no pavimento térreo e deste langado para a rede publica.
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4.3.5. ESGOTO SANITARIO

O esgoto dos lavatérios, chuveiros e vasos sanitdrios serd langado por gravidade para a rede
publica.

4.3.6. OLEO COMBUSTIVEL

O sistema de geragdo de energia de emergéncia tera tanque de dleo diesel de 200 litros
acoplado ao equipamento, localizado na sala do grupo moto-gerador.

4.4. ELETRICA

4.4.1. SUPRIMENTO DE ENERGIA ELETRICA

Entrada de energia em Média Tensdo a partir de 2 (dois) circuitos 13.8 kV da Light RJ, com
medigdo Unica.

4.4.2. CABINE DE ENTRADA, MEDICAO E SUBESTACAO

Na cabine de entrada serdo instalados cubiculos com isolagdo a ar e equipamentos isolados,
conforme padrdo da Light, sendo previsto

- Conjunto de entrada e transferéncia automatica das entradas.

- Medig&o geral de consumo com espago para medidor de retaguarda.

- Previsdao de espago na sala para eventual medidor de qualidade de energia.
- Disjuntor geral de protegdo.

- Alimentagdo para subestacdo transformadora na cobertura.

Apbds a cabine de entrada serd executado a rede de alimentacdo em Média Tens8o destinada a
alimentagdo da Subestacdo localizada na Cobertura.

Na subestacdo serdo instalados 2 (dois) transformadores a seco (invélucro IP-00, com
ventiladores auxiliares), montado em celas de alvenaria, com poténcia nominal de 750 KVA
cada, interligados a barra geral do QGBT, sistema normal (rede Light).
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4.4.3. DISTRIBUICAO DE BAIXA TENSAO / CABEAMENTO ESTRUTURADO
A distribuigdo em baixa tensdo sera feita através de barramentos blindados (busway).

Havera duas prumadas de barramentos blindados para iluminagdo e tomadas dos escritérios
atendendo as duas Salas Elétricas dos andares. Esta previsto uma rede de alimentagdo dedicada
a area do CPD com tensdo 380/220V. Havera também alimentagbes por intermédio de cabos
para as cargas dos equipamentos da Central de dgua gelada e Elevadores.

Para as areas de escritorios, serd previsto um quadro (QLT) com capacidade instalada de 60
watts por m2, sendo 15W/m?2 para iluminagdo e 45W/m?2 para tomadas. Este quadro alimentara
o quadro de tomadas (QT), o qual terd a respectiva energia alterada para 220V ou 127V por
intermédio de um transformador de 50 KVA.

As areas de escritério possuirdo iluminagdo através de lumindrias embutidas no forro modulado,
de dimensbes 1,25 m x 62,5 cm, conforme projeto de forro. As luminarias serdo dotadas de
duas ldmpadas do tipo T5, fluorescentes, com reatores eletronicos. O nivel de ilumindncia médio
serd no minimo de 500 lux ao nivel do plano de trabalho nos escritérios, atendendo a norma
vigente. O pavimento sera dividido em circuitos, permitindo desta forma a ligacdo e o
desligamento remoto em 4 setores do andar, através de sistema de automacdo localizado na
sala de supervisdo predial. As salas de diretoria, geréncias e de reunido possuirdo comando
individual de iluminagdo por interruptores no local.

A iluminacdo de emergéncia e rotas de fuga serd garantida através de luminarias alimentadas
por sistema de baterias e/ou pela rede de emergéncia do gerador.

Em relagdo a todos os sistemas com os respectivos equipamentos citados abaixo consideramos
que os custos dos mesmos estejam provisionados na Planilha do “Enxoval” emitida no
documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008:

Os pontos de energia das estagBes de trabaiho.

No-breaks para manter as estagdes de trabalho operantes no caso de uma eventual falha no
fornecimento de energia elétrica.

Caixas de distribuigdo de energia (que estard conjugada com os sistemas de distribuigdo de
dados e voz) estardo fixadas nas placas do piso elevado. Sua disposigdo atenderd ao leiaute
executivo, permitindo maior flexibilidade para futuras alteragbes no leiaute. O projeto
contemplara ainda a indicagdo de dois locais principais para o consumo de energia (méquinas
xerox, pool de impresséo, scanner, entre outros).

Eletroduto flexivel (seal tube) que liga o leito do cabeamento estruturado a caixa de distribuigdo
de energia com aproximadamente 4m.

Caixa de distribuicdo com 3 (trés) tomadas de elétrica, sende 1 (uma) de 220V e 2 {duas) de
127V (padrdo pino chato com aterramento).
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4.4.4. SISTEMA DE ATERRAMENTO:

O edificio serd provido com um condutor independente especialmente para o aterramento de
cargas elétricas, de voz e de dados. O sistema de aterramento serd do tipo TN-S.

Uma barra equipotencial interligard os dois sistemas, ligando-se também as tubulagbes de dgua,
estrutura do edificio, etc.

O sistema de aterramento predial sera do tipo gaiola de Faraday. Terminais aéreos serdo
instalados na cobertura e o fechamento por meio de cordoalha de cobre nu.

4.4.5. SISTEMA DE GERACAO DE ENERGIA DE EMERGENCIA

Serd instalado um grupo moto-gerador de 225 KVA na Casa de Maquinas localizada na
cobertura, proxima a Subestacgéo para atender as cargas de emergéncia do edificio. Esse gerador
atendera as cargas essenciais, em conformidade com as exigéncias municipais e do corpo de
bombeiros, tais como: bombas de incéndio, descida dos elevadores, iluminacdo de emergéncia,
sistema de automacdo predial relativo aos dispositivos de emergéncia, ndo contemplando a
demanda para o CPD.

A iluminagdo de rota de fuga e das escadas enclausuradas possuira baterias recarregaveis, além
de ser conectada ao gerador de emergéncia.

A configuracdo basica do gerador é: motor a diesel com reservatério de combustivel acoplado de
200 litros e quadro de transferéncia automatico.

4.4.6. SISTEMA DE ENERGIA ININTERRUPTA

Para os servicos e areas de CPD, estd sendo considerada a instalacdo de equipamentos de
energia ininterrupta por sistema no-break, composto por um Mddulo de 80 KVA, com chave de
by-pass estatico distribuido e baterias para 15 minutos tipo VLA, vida Util 3 anos.

O CPD podera, a critério do cliente, ser atendido pelo gerador do prédio, bastando para isso o
aumento de poténcia do mesmo.

4.5. AUTOMACAO E SUPERVISAO PREDIAL, SISTEMAS DE SEGURANCA, DETECCAO E
ALARME DE INCENDIO

Formado por um conjunto de sub-sistemas com fungGes especificas, integrados por meio de
hardware e software com a finalidade de garantir maior economia nos processos de manutengdo
das instalacdes, através da agilizacdo dos diagnésticos e controle das areas supervisionadas.

4.5.1. SUPERVISAO PREDIAL
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Os principais equipamentos dos sistemas mecanicos e elétricos serdo monitorados pelo Sistema
de Supervisdo Predial, cuja central de operagbes estard localizada em local especifico, junto a
administragao do edificio.

Esta previsto um total de 812 pontos para os principais equipamentos e sistemas que serdo
monitorados pelo Sistema de Supervisdo Predial, que seguem:

e Painéis gerais de baixa tensdo da subestagdo;

¢ Grupo gerador de emergéncia;

¢ Painéis de iluminagdo das garagens e areas comuns;

s Painéis de iluminag&o dos escritérios;

¢ Central de agua gelada com Chiliers e bombas de dgua gelada;

« Climatizadores principais, “Fan-coils” de ar externo, valvulas de agua gelada, exaustdo
dos sanitarios;

e Pressurizagdo das escadas;
¢ Bombas de incéndio;
+ Bombas de recalque de aguas pluviais;

s+ Bombas e reservatorios de dgua potavel.

4.5.2. SISTEMAS DE SEGURANCA

A central de seguranga incluird o controle de acesso com estacdes de cadastramento e catracas
no lobby de entrada, aiém de vigilancia por circuito fechado de TV.

4.5.2.1. CFTV

A central de controle de acesso e de CFTV sera instalada na central de seguranga, possuindo
sistema digital/analdgico para gravagdo e monitoragdo dos sistemas.

O CFTV serd composto por equipamentos do tipo analdgico para captagdo, transmissédo,
visualizagdo, gravagdo e arquivamento das imagens.

A localizagdo das cameras de CFTV privilegiard a monitoracdo dos seguintes ambientes:
e SEQUIP - Sala de Telecom (1 camera fixa);
o CPD (2 cameras fixas);
e Sala de supervisdo predial (1 cdmera fixa);

e Auditério (2 cameras fixas);
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« Nas areas perimetrais — calcadas e pilotis:
e Térreo Externc (4 cadmeras fixas);
* Calgadas (4 cameras moéveis);
e Lobby principal (2 cameras fixas);
¢ Garagem
» Hall (1 cAmera fixa);
» Rampas (2 cAmeras fixas);
s Halls de elevadores (2 cameras fixas por pavimento tipo e Mezanino);

o Cobertura (2 cdmeras fixas).

4.5.2.2. Controle de acesso

O edificio serd entregue com a infra-estrutura de tubulacdo seca para possibilitar a instalagdo
dos sistemas de fornecimento do usuario nos locais abaixo descritos:

e Catracas no Lobby principal, apds a recepgdo;

e Catracas nos acessos de servigo;

e Acesso ao SEQUIP - Sala de Telecom;

e Acesso ao CPD;

e Acesso a Sala de supervisdo predial, CAG e Subestagdo;
e Balcdo de recepgdo no Pavimento Térreo;

* Cancelas de entrada e saida de veiculos localizadas no pavimento térreo.
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S. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE TELECOMUNICACOES E TECNOLOGIA DA
INFORMAGAO

5.1. TELEMATICA

5.1.1. Infra-estrutura

No caso da telefonia serdo instalados eletrodutos secos, os quais serdo utilizados pelo usuario
para passagem de todos os cabos que forem necesséarios para atendimento do Edificio.

O edificio serd entregue ao usudrio interligado as redes de telefonia disponiveis na area do
edificio por intermédio de eletrodutos e caixas de passagem. A definicdo, contratagdo e
interligacdo dos cabos ao Edificio serd de responsabilidade do usudrio, pois o mesmo
determinaré as empresas que estardo atendendo as suas necessidades.

Esta prevista a disponibilizagdo de infra-estrutura para atender a redunddncia necessaria em
relagdo as concessiondrias de telefonia/dados, seja de cabeamento, como de caixa de
passagem.

O edificio terd uma sala de telefonia central - DG, por onde terd acesso tedas as facilidades
externas (meios fisicos) para comunicagdo de voz, dados e imagem, alimentada por uma ou
mais prestadoras de servigos, tendo capacidade para atender aproximadamente 1.400
funcionarios.

A distribuigdo vertical sera feita através de shafts especificos em duas prumadas passando pelas
salas de telefonia dos andares. A distribuigdo horizontal nas dreas de escritério sera feita sob o
piso elevado

Em relagdo a todos os sistemas com os respectivos equipamentos citados abaixo consideramos
que os custos dos mesmos estejam provisionados na Planilha do “Enxoval” emitida no
documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008.

* Aparelhos telefonicos digitais e analdgicos (70%);

s Switch core para rede de dados instalada na sala central de equipamentos (SEQUIP);
* Switches distribuidores modulares instalados nas salas satélites (SATEL);

* Patch panels para distribuigdo de voz conforme a distribuigdo por pavimento;

* leitos, grades e racks metalicos de apoio para cabos dticos e metalicos e equipamentos de
distribuicdo de telematica;

* Leitos dedicados para a circuitagdo de energia a partir do shaft elétrico dos pavimentos e dos
quadros de distribuigdo especificos (iluminacdo, tomadas e emergéncia);

* Leitos dedicados para a distribui¢do de dados e voz a partir das salas satélites;
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s Cabeamento 6tico e estruturado, categoria 6;

e Fonte de corrente continua, no-break e banco de baterias para suportar eventuais faltas de
energia (suporte minimo de 4 horas);

e DG de interligagdo com as concessionarias de acordo com projeto especifico de telefonia.

Serdo projetadas, além da sala central de equipamentos de telecomunicagBes (SEQUIP), as
salas satélites nos pavimentos (SATEL), atendendo a restricdo técnica de se limitar em até
100m!} a extensdo das redes de |dgica a partir dos switchs distribuidores.

As caixas distribuidoras (energia, dados e voz), estardo localizadas nas placas do piso elevado,
sendo uma caixa para cada estacdo de trabalho, de tal forma gue permitam, em toda a
dimensdo da laje corporativa, mudangas de layout sem que haja a necessidade de se interferir
na instalagdo do cabeamento estruturado implantado.

Cada caixa de distribuigdo possuira 3 (trés) pontos de telefonia (padrdo RJ45) - ramal telefénico
(voz), computador em rede (dados) e impressora ou reserva.

Fornecimento de todos os patch cords de ligagdo entre as caixas de distribuigdo e os
equipamentos de telematica.

A conexdo entre switchs serd feita através de cabos éticos, 8 fibras, monomodo (SM), grau de
protecdo CMR.

Instalagdo do sistema de identificagdo nos cabos (energia, dados e voz) utilizando etiquetas
adesivas alfa-numéricas nas duas extremidades.

Fornecimento de 900 microcomputadores, Intell Celeron, com 1GB de memdria, HD de 80 GB,
leitor e gravador de CD, monitor de LCD de 15 polegadas e respectivos softwares e sistemas
operacionais.

5.1.2. CPD

Projetado no mezanino, com fechamentos em alvenaria armada e lajes projetadas para suportar
sobrecargas de 1000 kg/m?2 para os equipamentos especificos e conforme condigdes técnicas a
seguir:

Rede de alimentagdo dedicada com tensdo de 380/220V. Esta sendo considerada a instalagdo de
equipamentos de energia ininterrupta (No-break). O Sistema de No-break serd composto por um
Mddulo de 80 KVA, com chave de by-pass estatico distribuido e baterias para 15 minutos tipo
VLA, vida util 3 anos.

Climatizada com condicionadores de ar tipo “Fan-Coil” para operacdo em horario comercial,
alimentado pelo Chiller. Nos finais de semana e fora do hordrio comercial, o CPD sera atendido
por condicionadores de ar independentes do tipo VRV, com capacidade de 15 TR’s. Também sera
previsto sistema de combate a incéndio especifico através de gas FE-25.

. CONSORCIO
Con dere
empresa associada EDIFICIO CORPORATIVO CEDAE - RIO DE JANEIRO

ruy rezende arquitetura | i

waww.tuyrerzende.com Tt

231



- DOCUMENTACAO TECNICA
AV159-SYSCDA Ao écntca
MEMORIAL DESCRITIVO

AV159-PB-ARQ-MD-001-R0Ot

19 DE AGOSTO DE 2009

Pagina 33 de 35

6. PROJETO BASICO - PB
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7. PLANO DE OCUPAGAO - PO

A distribuigdo das diretorias nos pavimentos atendeu ao que foi proposto no Memorial Descritivo
Basico desenvolvido pela Fundagdo Getdlio Vargas, no entanto para evitar que o 1° pavimento
ficasse com uma ocupagdo excessiva, a diretoria de engenharia foi realocada para o 2°
pavimento e a diretoria de projetos estratégicos ocupou no 1° pavimento uma darea maior do
que a indicada no memorial, garantindo assim uma melhor distribuicdo dos postos de trabalho,
conforme demonstrado no esquema.

7.1. ESQUEMA VERTICAL PROPOSTO

PAVIO. TECNICO

ARQUIVOS/BIBLIOTECAS /CENTRO MEDICO/VESTARIOS COBERTURA

S PAVIMENTO
4" PAYIMENTO
3 PAVIMENTO
Z PAVIMENTO
1° PAVIMENTO

GARAGEM PAVTO. GARAGEM

AUDITGRIO/ADMINISTRAGAQ /LICITAGAO/CPD MEZANING

ACESSO/PROTOCOLO/LOJAS CONCESSIONARIAS,/ESTACIONAMENTO TERREG

7.2. Esquema Vertical FGV

COBERTURA

5 PAVIMENTO

4 PAVIMENTO

3 PAVIMENTO
2° PAVIMENTO
1" PAVIMENTO

AUDITGRIO/ATENDIMENTO /LICITAGRO /CPD! MEZANING

ACESSO/PROTOCOLO/LONAS CONCESSIONARIAS TERRED

VESTARIOS /GARAGEM SUBSOLO
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8. PROJETO LEGAL - PL
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1. INTRODUCAO E OBJETIVOS
2. MEMORIAL JUSTIFICATIVO
2.1. Sobre a elaboragdo da proposta
2.2, Diretrizes gerais
2.2. Solugdes arquitetbnicas
2.3. Conceitos de sustentabilidade aplicados
3. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE ARQUITETURA E ESTRUTURA
3.1. Areas Externas do Térreo e Galeria
3.1.1. Passeios e Paisagismo
3. 1.2. lluminacdo Externa e das Areas de Garagens
3. 1.3. Pavimentagao
3.1.3.1. Piso das garagens
3.1. 3.2, Vagas
3.1. 4. Interligacdo com as concessionarias.
3.2. Estrutura
3.2.1. Fundagdo e Estrutura
3.2.2. Cargas Acidentais
3.2.3. Pé-Direito
3.3. Fechamento Externo
3.3.1. Parede Externa
3.4. Cobertura
3.4.1. Antenas
3.5. Areas de Escrit6rio e Nicleo de Servicos
3.5.1. Forro
3.5.2. Piso
3.5.2.1. Piso Vinilico
3.5.3. Escadas
3.5.4. Sanitarios

3.5.5. Compartimentos de Energia e Telefonia
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3.5.6. Iluminagdo
3.5.7. Paredes e Divisdrias
3.5.8. Portas e Batentes
3.6. Areas Plblicas Internas
3.7. Salas de multimidia
3.8. Auditério
4. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE INFRAESTRUTURA PREDIAL
4.1. Elevadores
4.1.1. Sistema de Transporte Vertical
4.1.2. Relagdo de Sistemas, Acabamentos e Requisitos
4,1.2.1. Elevadores Sociais / Servico
4.2. Ar Condicionado, Ventilacdo e Exaustdo Mecanica
4.3. InstalagGes Hidrosanitarias e Protecdo e Combate a Incéndios
4.3.1. Sistema de Agua Potavel
4.3.2. Sistema de Prevengdo e Combate a Incéndios
4.3.3. Central de Alarme de Incéndio
4.3.4. Coleta de Aguas Pluviais
4.3.5. Esgoto Sanitario
4.3.6. Oleo Combustivel
4.4, Elétrica
4.4.1. Suprimento de Energia Elétrica
4.4.2. Cabine de Entrada, Medigdo e Subestagao
4.4.3. Distribuigdo de Baixa Tensdo / Cabeamento estruturado
4.4.4. Sistema de Aterramento
4.4.5. Sistema de Geracdo de Energia de Emergéncia
4.4.6. Sistema de Energia Ininterrupta (UPS)
4.5, Automacdo e Supervisdo Predial, Sistemas de Seguranga, Detecgido e Alarme de Incéndio
4.5.1. Supervisdo Predial

4.5.2. Sistemas de seguranga
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4.5.2,1. CFTV
4.5,2.2. Controle de acesso

5. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE TELECOMUNICACOES E TECNOLOGIA DA
INFORMACAO

5.1, Telematica
5.1.1. Infra-Estrutura
5.1.2. CPD
6. PROJETO BASICO - PB
7. PLANO DE OCUPA(;f\O - PO
8. PROJETO LEGAL - PL
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1. INTRODUGAO E OBJETIVOS

Atendendo aos critérios de projeto da licitagdo, a Confidere Imobilidria e Incorporadora, em
parceria com a Racional Engenharia e a Ruy Rezende Arquitetura, desenvolveu o projeto
apresentado a seguir.

A elaboragdo do projeto basico de arquitetura para o edificio corporativo sede da Companhia de
Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro - CEDAE - buscou demonstrar a viabilidade de aplicagdo do
programa necessario para o desenvolvimento de suas atividades, e sua adequacdo ao projeto
apresentado. Como solicitado, foi desenvolvido um plano de ocupagao preliminar, para atestar a
viabilidade desta proposta, no que tange a sua ocupagao.

Este documento tem o objetivo principal de apresentar a metodologia e os resultados do
trabalho realizado a partir do Memorial Descritivo Basico desenvolvido pela Fundagdo Getdlio
Vargas em 2008.
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2. MEMORIAL JUSTIFICATIVO

2.1. SOBRE A ELABORAGCAO DA PROPOSTA

Os critérios adotados para o projeto surgiram a partir da intersecdo de trés campos de
conhecimento: conhecimento da empresa, os aspectos legais e normativos e os aspectos
técnicos. Para o projeto basico foram analisados parametros encontrados no estudo de cada
uma destas dreas e extraidos os considerados vitais, postulados ou desejaveis, fazendo a
convergéncia para a definigdo dos critérios de projeto.

2.2. DIRETRIZES GERAIS

. Alinhamento com as questdes ambientais defendidas pela empresa e com a
sustentabilidade;

. Adogdo de politicas de responsabilidade social;

. Associagdo do projeto a imagem da empresa, nova e remodelada;

. Valorizacdo do bem estar dos funcionarios e do publico em geral;

D Utilizacdo de engenharia de valores para otimizacdo dos custos de projeto;
. Inovacdes tecnoldgicas;

° Ser uma arquitetura representativa sem ostentagdo;

2.2. SOLUCOES ARQUITETONICAS

O empreendimento objetiva atender as necessidades apresentadas no Memorial Descritivo
Basico, adotando solugBes estratégicas para os principais pontos das diretrizes gerais, como, por
exemplo, nas questdes de desenvolvimento sustentavel, da imagem da empresa e do conforto
dos funcionarios.

. Implantacdo - O edificio foi implantado segundo aproveitamento maximo da area do
terreno, composto por uma torre com frente para trés ruas e lateral para uma via projetada de
pedestre, com amplos espagos destinados a atividades executivas e seus respectivos apoios de
servicos. Na fachada voltada para a Avenida Presidente Vargas, seguindo o projeto de
alinhamento da via, foi projetada uma galeria de pedestres e, na esquina com a Rua Projetada
“B”, estd localizada a loja conceito, por onde também temos o acesso principal do edificio.

. Légica da implantagéo vertical - Uma vez que ndo hd impedimento legal e a area total
permitida para o terreno ndo foi completamente aproveitada, foi proposta a eliminagdo do
subsolo e a localizagdo do pavimento de garagem acima do térreo, para otimizacdo de tempo e
custos na execugdo da obra. Cabe comentar, como pode ser percebido nos diagramas abaixo,
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que, pelo deslocamento do andar de garagem do subsolo para o terceiro pavimento, e pelo
atendimento ao plano de ocupacgdo proposto no memorial descritivo basico determinado pela
FGV, se impds a criagdo de meio pavimento.

PAVTO. TECNICO

COBERTURA

ARQUIVOS/BIBLIOTECAS/CENTRO MEDICO/VESTARIOS

5 PAVIMENTO
4 PAVINENTO
T PAVIMENTO
Z PAVIMENTO

1" PAVIMENTO

CARAGEM PAVIO. GARAGEM
AUDITCRIO/ADMINISTRAGAO/ LICITAGAO/CPD WEZANNO

ACESSO/PROTOCOLO/LOVAS CONCESSIONARIAS/ESTACIONAMENTO TERREO

Esquema vertical proposto

COBERTURA

5 PAVIMENTO
4 PAVIMENTO
T PAVIMENTO
Z PAVIMENTO

1' PAVIMENTO

AUDITORIO/ATENDIMENTO/ LICITAGAD/CPD MEZANING

ACESSO/PROTOCOLO/LOVS CONCESSIONARAS TERREQ

VESTARIOS/GARAGEM SUBSOLO

Esquema vertical FGV

Isso acarretou em um acréscimo de area da ordem de 1.500m2 ao total da 4rea construida.
Porém, obtemos um custo menor do gque com o subsolo principalmente pelas caracteristicas do
terreno e diminuimos os prazos de execugdo. Adicionalmente ha a possibilidade de outros usos
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na darea descoberta resultante, como por exemplo, em beneficio a forga de trabalho, a
implementacdo de um campo de futebol society ou uma lanchonete com area de lazer na
cobertura.

. Moédulo e malha estrutural - O prédio foi projetado sobre um mddulo bdsico de
1,25x1,25m, que, na melhor engenharia de valores, estabelece uma modulagdo de pilares de
10,00x8,75m e 10,00x10,63m, levando assim ao aproveitamento maximo das dareas de
garagem, a otimizagdo dos espagos e da modulacdo de divisdrias, lumindrias e painéis.
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Modulagéo proposta
. Circulagdo e core — Esta modulagdo também foi base para todo o planejamento das

circulagdes do prédio, em conformidade com as NR 17, 23 e 24, obtendo seguranga e conforto
em todas as rotas de acesso e fuga presentes, assim como no lay-out proposto.

O resultado foi o estabelecimento de um nlcleo de circulagdo vertical central composto de um
conjunto mecanico primario de uso social e de servico e de dois conjuntos de escada para rotas
de fuga ou atendimento de -2 +1 pavimento para forca de trabalho, além de uma circulagdo
mais clara e definida, possibilitando um aproveitamento maximo de areas de trabalho. As rotas
horizontais sdo em duas linhas: primaria, para circulacdo e rotas de fuga, e secundaria para
acessibilidade aos postos da forga de trabalho.
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Cabe ressaltar que por esta disposigdo, incorporamos no core, além das circulagdes verticais, os
sanitarios e as casas de maquinas de ACV, Telecom e elétrica. Foram estabelecidos também
niveis de acesso aos pavimentos, tornando-os mais seguros.

SAN. ESPECA_ MASC,
2580 ——

230 ———

CASA DE MAQ DE AR-CONDKIONADO
n3ma

=

Amplitude, ambiéncia, ordenacdo dos espacgos, a correta iluminagdo e climatizagdo dos
ambientes, conforto acustico e servigos de apoio garantem o bem estar dos usuarios;
Tratamento e reutilizagdo de aguas cinzas e de condensagdo, retardo e reuso de dguas pluviais e
diminuigdo de cargas térmicas orientam o empreendimento no sentido do desenvolvimento
sustentavel.

Conceitualmente, a proposta busca referéncias na propria imagem da empresa, na sua relagdo
com o meio ambiente e principalmente com a agua.

2.3. CONCEITOS DE SUSTENTABILIDADE APLICADOS

. Controle do solo: controle no descarte e de eventuais escavagdes;

. Cuidados para ndo formagao de ilha de calor: refleténcias e absorgGes.

. Especificagdo de materiais reciclados;

. Especificagdo de materiais novos reciclaveis, materiais com certificacdo e/ou alinhados

com créditos de carbono, com baixa emissdo de COVs (Compostos orgdnicos volateis - gases
liberados por determinados tipos de tintas e colas);
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. Iluminagdo natural: Permeabilidade do Pavimento.

. Iluminacdo artificial: luminotécnica x luz do dia x iluminacdo artificial

. Conforto aclstico: tratamento adequado das fachadas e zonas criticas;

. Conforto térmico: mecanismos de protegdo solar;

. Qualidade do ar: tapetes em barreiras progressivas de residuos;

. Geracdo de Agua Gelada para o sistema de ACV - A Central de Agua Gelada (CAG)

responsavel por 50 a 60% do consumo de energia é composta de multiplos chillers, permitindo
ampla modulagdo de capacidade e maior eficiéncia energética;

. Ar condicionado: o sistema de distribuicdo pelo entreforro tem dois objetivos basicos -
estabelecer o conforto antropico e combater o calor de fachada melhorando as condicbes
internas;

o Sistemas prediais com otimizacdo de equipamentos por automagao;
. Otimizagdo do uso da agua: reuso de dguas e tecnologias contra desperdicio de dgua;
. Respeito as questdes de qualidade, sadde, meio ambiente e social.
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3. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE ARQUITETURA

3.1. ESTRUTURACAO ARQUITETONICA (ref. 212-PL-ARQ-DT-001-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-001-R01)
ATC - Area total construida = 19.727,83m2 (PL)

AP - Area privativa = 11.070,33m2 (PL)

AC - Area de carpete = 10.645,91m2 (PB)

Estacionamento projetado = 103 vagas (PL)

3.1.1. TERREO (ref. 212-PL-ARQ-DT-002-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-002-R01)

- ATC = 2.050,68m2 (PL)

- AP = 538,96m2 (PL)

- AC = 610,42M2 (PB)

- Foyer e Loja / acesso pela Avenida Presidente Vargas e projetada B;

- Hall de acesso com pé-direito duplo;

- 01 auditério para 200 pessoas;

- Salas de seguranca, controle, CPD, protocolo e servigos do condominio;

- Acesso estacionamento e areas de servigo pela rua projetada C (nova rua de servico).

3.1.2. MEZANINO (ref. 212-PL-ARQ-DT-003-R03 & AV159-PB-ARQ-DT-003-R01)
- ATC = 1.626,23m2 (PL)

- AP = 282,57m?2 (PL)

- AC

327,88m2 (PB)

- Area corporativa destinada a atendimento e licitacdes, drea de trabalho, administracgo,
servigos;

3.1.3. ESTACIONAMENTO (ref. 212-PL-ARQ-DT-004-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-004-R01)
- ATC = 2.382,69m2 (PL)

- Acesso por meio de rampa e de elevadores;
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3.1.4. PAVIMENTO TIPO (X 05) (ref. 212-PL-ARQ-DT-005-R02 e AV159-PB-ARQ-DT-005-R01)
- ATC = 2.382,69m2 - total de 11.913,43m2 (PL)

- AP = 2.049,76m?2 - total de 10.248,80m2 (PL)
- AC = 1.900,88m?2 - total de 9504,40m2 (PB)

- Nicleo central dividindo a lamina do pavimento em 02 grandes areas para forga de trabalho e
02 menores para areas de reunido, gerenciais e salas de multimidia;

3.1.5. 6° PAVIMENTO (ref. 212-PL-ARQ-DT-006-R03 e AV159-PB-ARQ-DT-006-R01)
- ATC = 1.514,75m2 (PL)

- AP = ndo possui (PL)

- AC = AC = 203,21m2 (PB)

- Nlcleo central dando acesso a lamina do pavimento com uma area com centro médico, drea de
arquivo, biblioteca e central de 4gua gelada, equipamentos de ar condicionado e servigos;

3.1.6. COBERTURA (ref. 212-PL-ARQ-DT-007-R03 e AV159-PB-ARQ-DT-007-R01)
- ATC = 240,04m2 (PL)

- Casa de mdaquinas de elevadores e exaustdo.

3.2. AREAS EXTERNAS DO TERREO E GALERIA

3.2.1. PASSEIOS E PAISAGISMO

Serd desenvolvido projeto para tratamento urbano e paisagistico, integrando o empreendimento
ao seu entorno. Sera entregue com ajardinamento e plantio de vegetagdo, incorporando areas
internas e externas do pavimento térreo. Serdo previstas ainda, dreas gramadas com palmeiras
e arvores de médio e grande porte de acordo com as possibilidades do local.

As arvores existentes ao longo do passeio serdo podadas ou substituidas, conforme projeto
paisagistico, com a devida autorizagdo das autoridades municipais. As calcadas ganhardo
acabamento em mosaico portugués e concreto desempenado nas entradas de veiculos.

3.2.2. ILUMINAGAO EXTERNA E DAS AREAS DE GARAGENS

A lluminagdo decorativa externa do prédio sera direcionada para ressaltar suas caracteristicas e
elementos arquitetdnicos: acessos/embasamento, fachadas e coroamento.
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Serd dada especial atengdo a iluminagdo das areas de galeria, arvores (vegetagdo), elementos
de sinalizacdo e comunicagdo visual. Na galeria as luminarias serdo decorativas objetivando um
local seguro e de facil movimentagéo.

As areas de estacionamento serdo iluminadas com intensidade entre 60 e 80 lux, através de
luminarias para !ampadas fluorescentes.

3.2.3. PAVIMENTAGAO

As superficies pavimentadas do nivel térreo serdo compostas de mosaico portugués. As guias e
sarjetas serdo reformadas e substituidas onde necessario ao longo da extensdo do
empreendimento.

3.2.3.1. Piso das garagens - Sera em concreto, de alta resisténcia ao trafego e a abrasio,
desempenado mecanicamente, com juntas de dilatagdo de 2,5m x 2,5m, aproximadamente.

3.2.3.2. Vagas - Serdo demarcadas conforme projeto aprovado, com indicagdo horizontal e
vertical do fluxo de trafego desde o acesso até a saida do estacionamento, demarcando-se
conforme projeto de estacionamento com a cor amarela e as sinalizagbes horizontais (setas,
alertas, faixas de pedestres) em cor a definir. O nimero de vagas atende ao minimo exigido
pela legislagio vigente para o municipio do Rio de Janeiro, somando 103 vagas.

3.2.4. INTERLIGACAO COM AS CONCESSIONARIAS

Serdo projetadas as caixas de entradas e conexdes para o interior do prédio necessarias para as
utilidades em geral, inclusive a interface com as areas e sistemas adjacentes ao terreno,
compreendendo energia, agua e esgoto, telematica (dados e voz). Eventuais modificacdes no
sistema viério das imediagfes que venham a ser exigidas pela CET-RIO/SMT/SMU deverdo ser
discutidas e ajustadas de acordo com o andamento do processo de licenciamento na Prefeitura
Municipal.

3.3. ESTRUTURA

3.3.1. FUNDACOES E ESTRUTURA

A fundagdo sera através de estacas com didmetros variando de 80 a 170 cm, com profundidade
média de 34 metros, a ser confirmada na evolugdo do projeto executivo.

A estrutura do prédio serd em concreto armado moldado in loco. Os véos das lajes, por sistema
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cubeta, serdo de dimensdes aproximadas de 10m x 10m, eliminando-se desta forma vigas que
poderiam obstruir as instalagdes de entre-forro.

3.3.2. CARGAS ACIDENTAIS

As lajes do pavimento tipo serdo projetadas para suportar 500 kg/m?2 de sobrecarga total
incluindo piso elevado.

A sobrecarga nas areas de CPD, arquivos deslizantes e Biblioteca serdo de 1000 kg/m2. As lajes
do Térreo e Mezanino serdo projetadas para suportar 500 kg/m?2 de sobrecarga. A laje do
Estacionamento serd projeta para suportar 300 kg/m?2 de sobrecarga.

A sobrecarga projetada para a laje da cobertura sera de 500 kg/m2, sendo que em
aproximadamente 300 metros quadrados da cobertura sera considerado uma sobrecarga de
1000 kg/m2.

3.3.3. PE-DIREITO

Serd projetado com altura util minima de 2,70m (piso acabado - forro), garantindo conforto
interno compativel com o padrdo desejado.

3.4. FECHAMENTO EXTERNO

3.4.1, PAREDE EXTERNA

Sera de blocos de concreto revestidos com argamassa industrial tipo monocapa com cor pré-
definida, aplicada sobre embogo sarrafeado. Os vdos abertos serdao vedados com caixilhos de
aluminio anodizado e vidro laminado 8 mm com coeficiente de sombreamento de 0,40, garantindo
maior eficiéncia energética e conforto interno aos usudrios. Serd instalada infra-estrutura para
permitir a limpeza das fachadas externas por intermédio de suportes metélicos fixados na
platibanda (lado interno), os quais deverdo suportar o peso do operador suspenso com
cadeirinha.

Para fechamento das aberturas na area de estacionamento do térreo, Mezanino e primeiro
pavimento, serdo utilizados venezianas de aluminio.

3.5. COBERTURA

As lajes descobertas da cobertura receberdo manta asfaltica dupla, com protecdo mecénica e
isolamento térmico na espessura de 1” com isopor de alta densidade.
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3.5.1 ANTENAS

Serd reservado na cobertura, espago adequado para um patio de antenas e a laje no local
deverd suportar um peso distribuido da ordem de 1.000 kg / m2. Nos projetos de instalagdo
predial constard o caminhamento de infraestrutura seca para a instalagdo de antenas e
parabdlicas, para uso de TI-TELECOM, ou outro sistema predial. O fornecimento das antenas
sera de responsabilidade do usuario.

3.6. AREAS DE ESCRITORIO E NUCLEO DE SERVICOS

3.6.1. FORRO

A area de escritérios receberd forro modulado e removivel de dimensdes 1,25 m x 62,5 ¢cm
apoiado em perfis “t” pintados e NRC de 0,50, sendo que na periferia serd utilizado uma faixa de
1,25m de forro de gesso acortonado.

O hall dos elevadores, sanitarios e copas receberdo forro de gesso acartonado.

3.6.2. PISO

Serd em piso elevado em placas metdlicas, com enchimento de concreto, modulado em 60 x 60
cm com altura aproximada de 15 cm, previsto para acabamento em piso vinilico, sobre laje de
concreto em todas as dreas de escritérios

3.6.2.1 Piso Vinilico - tipo heterogéneo, composto por resinas de PVC para alto tréfico,
classificagdo de uso 33, plastificante, cargas minerais, pigmento e isento de amianto em sua
formulagdo, normalizado NBR 7374/87 de ABNT, conforme provisionado na Planilha do
“Enxoval” emitida no documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008.

3.6.3. ESCADAS

O projeto das escadas de emergéncia terd dimensGes e quantidade de acordo com cddigo de
obras e de corpo de bombeiros do Estado do Rio de Janeiro. As paredes serdo pintadas com
latex acrilico e possuirdo corrimdos em acgo carbonc com pintura esmalte e os pisos em
acabamento cimentado, com pintura acrilica. As portas corta fogo terdo resisténcia ao fogo de 2
horas (nominais) e as fechaduras do tipo “barra anti-panico” pelo lado dos escritérios e do tipo
“macaneta” pelo lado da escada. As escadas de emergéncia serdo pressurizadas e possuirdo
antecamara.
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3.6.4. SANITARIOS

Todos os pavimentos “tipo” serdo servidos por sanitdrios coletivos, masculino e feminino, além
de sanitdrio para deficientes fisicos (PNE), obedecendo aos parametros normativos vigentes. O
revestimento das paredes e do piso sera cerdmico com rodapé do mesmo material; as bancadas
serdo em granito, com lougas brancas, metais cromados e divisorias de material composto
revestidas com laminado melaminico. Os acessorios dos sanitdrios (papeleiras, toalheiros,
saboneteiras, suporte de bolsas, espelhos e outros especificos de PNE (apoios especiais) serdo
cromados. Serdo criadas zonas nos pavimentos com a possibilidade de atendimento a banheiros
privativos para a diretoria e outros.

3.6.5. COMPARTIMENTOS DE ENERGIA E TELEFONIA

Todos os pavimentos de escritério serdo dotados de 2 salas de elétrica e de telematica (dados e
voz) para acomodar o sistema de distribuicdo de energia e de comunicagdes do prédio.

3.6.6. ILUMINACAO

As areas de escritério terdo iluminagdo através de luminarias embutidas no forro modulado. As
luminarias serdo dotadas de ldmpadas do tipo T5, fluorescentes, com reatores eletrénicos. Sera
projetado um nivel de iluminancia médio de 500 lux ao nivel do plano de trabalho nas areas de
escritérios, atendendo a norma vigente. O pavimento serd dividido em circuitos, permitindo
desta forma a ligagdo e o desligamento remoto por setores (quatro por andar). As salas de
diretoria, geréncias e de reunido possuirdo comando individual da iluminagdo por interruptores.

3.6.7. PAREDES

Todas as paredes do nlcleo de servigos, colunas e pilares, e paredes expostas as dreas de
escritorios serdo entregues acabadas e pintadas, em cor a definir.

3.6.8. PORTAS E BATENTES

Excetuando-se portas especiais e portas corta-fogo, todas as portas visiveis ao publico nas areas
do nucleo, escadas, sanitarios, etc. serdo de madeira (semi-ocas) revestidas com laminado
melaminico de cor a definir, com batentes de madeira encerada e com ferragens em latdo
cromado.

3.7. AREAS PUBLICAS INTERNAS

Os acabamentos dos halls dos elevadores sociais dos pavimentos tipo dos escritorios sera em
placas de granito 50cm x 50cm e pintura acrilica nas paredes. O forro serd em gesso acartonado
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com iluminagédo proépria.

No lobby principal do térreo do edificio o piso sera em placas de granito 50cm x 50cm, e as
paredes pintadas com tinta acrilica. O lobby principal no térreo conterd ainda uma bancada de
recepcdo com infra-estrutura para a instalagdo de computadores interligados ao sistema de
controle de acesso e a rede corporativa, além de telefonia.

Em cada pavimento sera prevista uma recepgdo, com bancada em madeira. A bancada de
recepcdo do térreo sera ocupada por duas recepcionistas e contara com infra-estrutura de
energia elétrica, dados e voz. A bancada de recepcdo do Mezzanino e dos Pavimentos Tipo sera
ocupada por uma recepcionista e contara com infra-estrutura de energia elétrica, dados e voz.

3.8. SALAS DE MULTIMIDIA

Em pontos especificos da nova sede, o projeto de arquitetura ilustrard salas de reunido e video-
conferéncia para receber equipamentos de projecdo multimidia (projetores, telas retrateis,
caixas e equipamentos de som, hardwares de uso e controle), os quais o fornecimento ficard a
cargo do usuario.

3.9. AUDITORIO

Serd previsto o espago fisico para a construgdo de um auditério corporativo com capacidade
minima para 200 assentos, espago fisico para um palco para multiplas fungbes corporativas,
entre outras atividades, tais como:

. Encontros com a imprensa em geral;
. Atividades das diretorias;
. Apresentacdo de pequenos grupos teatrais, musicais e outras atividades de cunho

cultural (tomando uma forma de pequeno centro cultural de apoio as agdes de fortalecimento da
imagem corporativa da empresa);

. Palestras e conferéncias técnicas;
. Cursos e treinamento interno.
. O espago do auditério e do palco serd entregue com iluminagdo ambiente, contando com

10 luminédrias fluorescentes tubulares 28w, e acabamentos em cimentado para futura aplicagdo
de carpete no piso, pintura Latex sobre embogo nas paredes, e forro modulado do tipo mineral
removivel, dimensdes 1,25 m x 62,5 cm.

Consideramos que serd de responsabilidade do usuério o fornecimento das instalagdes elétricas
especiais, iluminagdo cénica, tratamento acustico, equipamentos para projecdo muitimidia,
projetores, telas retrateis, caixas e equipamentos de som, hardwares de uso e controle,
mobiliadrio, bem como respectivos palcos.
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O auditdrio contara com ambientes de suporte localizados no Mezanino, tais como: sala VIP ou
de conferencista, pequena copa e sanitario exclusivo, depdsito, salas de projecdo e sonorizagéo,
“foyer” para “coffee-breaks” e pequena recepgdo, os quais serdo acabados com piso, parede e
forro.

O Auditodrio terd duas entradas distintas, uma pelo Lobby e outra pelo Mezanino.
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4, MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE INFRAESTRUTURA PREDIAL

4.1. ELEVADORES

4,1.1 - O SISTEMA DE TRANSPORTE VERTICAL

Serdo instalados cinco (5) Elevadores Sociais com capacidade para 28 pessoas, 2.100 Kg e
velocidade de 1,75m/s atendendo a NBR 5665. Trés unidades do grupo atenderdo o pavimento
térreo, mezanino, garagem e cinco pavimentos tipo. As duas unidades restantes do grupo
atenderdo todos os andares citados, mais o andar da cobertura. Um destes dois elevadores serd
reversivel para Servigo durante o periodo noturno, atendendo o tempo de porta de 5 segundos
(NM-313) e abertura de porta com 1,20m. Este elevador possuira portas duplas e opostas em
todos os pavimentos. Foi considerada no cdlculo a ocupagdo para 24 pessoas sendo deixado o
espacgo de 4 pessoas como conforto de cabine. Foi atendido o requisito de popuia¢do de 1.400
pessoas mais 15% de visitantes.

4.1.2 - RELAGAO DE SISTEMAS, ACABAMENTOS E REQUISITOS:

4.1.2.1- Elevadores Sociais/Servico:
Etiqueta Braile: Etiqueta com identificacdo “braile” alfanumérica, referente a cada parada;

Cabine: Painéis em chapa de ago inoxidavel escovado com painel de comando, escamoteado, na
lateral das cabines;

Painéis: Com acabamento em ago inoxidavel escovado;
Teto / Subteto: Em chapa de acrilico translicido com iluminagdo fluorescente;
Piso: Em placas de granito;
Porta de Cabine: Abertura Central;
Porta do Pavimento:
Tipo: Abertura Central;
Acabamento: Em chapa de ago inoxidavel escovado com marco recuado;

Deteccdo de Excesso de Carga: Dispositivo de excesso de carga e despacho para carro
lotado;

Acoplamento para Gerador: Controlador para acoplamento ao gerador de emergéncia;

Digitalizador de Voz: Sistema de voz digitalizada para anuncio de andar e sentido da cabine;
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Espelho: Superior, a partir do guarda-corpo central, no painel de fundo;

Guarda-Corpo: Tubular, em aco inoxidavel escovado, de seg¢do redonda, fixado no painel de
fundo e laterais;

Ventilador: Sistema de ventilagdo ambiente;

Central Telefénica: Sistema de comunicagdo interligando cabine, casa de maquinas e sala de
supervisdo predial;

Dispositivos de Alarme: serdo instalados na sala de supervisdo predial;

Casa de Maquinas: Localizada na parte superior da caixa de corrida, na Cobertura da edificacdo.

4.2, AR CONDICIONADO, VENTILACAO E EXAUSTAO MECANICA

O Empreendimento serd entregue com todo o sistema instalado e em funcionamento. Serd
instalado ar condicionado central com sistema de agua gelada (CAG) para atendimento das
areas a serem condicionadas (para verdo).

O sistema de ar condicionado do empreendimento atendera aos critérios de dimensionamento
adotados para a cidade do Rio de Janeiro, de forma a manter um grau de conforto interno
coerente com a fungdo do prédio, ou seja, sede de empresa com escritorios em laje corrida. O
projeto executivo atenderd aos seguintes pardmetros de conforto:

Condigdo externa: 359C bulbo seco, 26.7° bulbo Gmido.
Condigdes internas:
Escritorios; 24°c¢ (verdo); 20°¢ (inverno).
Umidade: 50 a 60% no verdo; nao controlada no inverno.
Taxa de iluminagdo (escritorios); 20 w/mz2,
Taxa de equipamentos: 15 w/m?2.
Carga térmica disponivel: entre 20 a 25 m2 por TR na area de escritorios.

Ar exterior: 27 m3/h, de acordo com a portaria 3523 (28/08/98) - Ministério da Saude e
ocupagdo de 7m2 por pessoa de acordo com a NB 16401, de Quatro de Setembro de 2008.

Nivel de ruido médio nos escritérios: NC 40.

Taxa de renovagdo de ar: Os Sanitarios- 15 renovagdes por hora. Os escritdrios - 15 renovagdes
por hora. As Salas de maquinas - 25 renovagées por hora.

A distribuigdo do ar devera estar em conformidade com o projeto aprovado no GEM (por dutos
no entre-forro), com baixa velocidade e temperatura de projeto.
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A distribuicdo de ar para as fachadas sera através da periferia do pavimento, com temperatura
de insuflamento diferenciada e distribuicdo através de difusores lineares nas grelhas no forro,

Em cada pavimento serdo instalados condicionadores de ar tipo “fan-coil” sobre o piso das casas
de maquina de ar condicionado, gue possuirdo isolamento acustico. Os “fan-coils” serdo
assentados sobre base de inércia com auxilio de aparelhos redutores de vibragdo. Os
ventiladores deverdo ter variadores de frequéncia.

O sistema de ar condicionado dispord de caixas de volume de ar varidvel (VAV) para
atendimento das &reas periféricas junto aos caixilhos, os quais garantirdo maior conforto,
otimizagdo de energia e flexibilidade na instalagdo.

O ar externo para os climatizadores da area interna sera filtrado e tratado com filtros
removiveis.

A central de agua gelada serd de aproximadamente 600 TR’s e localizada na cobertura do
edificio, com unidades resfriadoras e suas respectivas bombas de dgua gelada.

As escadas de emergéncia serdo pressurizadas por meio de ventiladores centrifugos de dupla
aspiragdo, com dois motores, sendo um atuando como “backup” atendendo as normas
requeridas.

A area do CPD (59 m?2) serd climatizada com condicionadores de ar tipc “Fan-Coil” para
operagdo em horario comercial, alimentado pelo Chiller. Nos finais de semana e fora do horario
comercial, o CPD serd atendido por condicionadores de ar independentes do tipo VRV, com
capacidade de 15 TR’s.

Os ambientes que ndo dispuserem de ventilagdo natural, como os sanitarios, vestiarios, copas,
subsolos, compartimentos técnicos, entre outros, terdo ventilagdo ou exaustdo mecanica
atendendo as normas pertinentes.

Todos os sistemas estardo em conformidade com as normas do GEM da prefeitura do Rio de
Janeiro e do CBMERJ.

Os sistemas serdo controlados e monitorados pelo sistema de automacao predial.

4.3. INSTALAGOES HIDROSANITARIAS E PROTEGAO E COMBATE A INCENDIOS

4.3.1, SISTEMA DE AGUA POTAVEL

O sistema incluira reservatdrio inferior separado por septos que permitam a limpeza individual
com capacidade total de acordo com a demanda a ser projetada, mas ndo inferior ao
determinado pela norma vigente e capacidade de fornecimento por parte da concessiondria,
prevendo autonomia para um minimo de dois dias Uteis de consumo predial. A reserva técnica
de incéndio (RTI) sera igualmente prevista.
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Vasos sanitarios serdo providos de caixa acoplada de volume reduzido (6 litros / descarga) e os
mictérios e torneiras providos com temporizadores néo eletrdnico.

Apenas agua fria sera fornecida aos sanitarios.

Sera construida uma prumada adicional num ponto estratégico do pavimento tipo, ao longo da
fachada, com tubos de 100mm para descarga e 75mm para ventilacdo, além de uma coluna de
agua potavel, para eventuais sanitarios de salas de geréncias, a serem instalados pelos futuros
usuarios.

Torneiras de limpeza serdo instaladas na area externa do Pavimento Térreo, e sob as bancadas
das pias dos sanitarios.

4.3.2, SISTEMA DE PREVENCAO E COMBATE A INCENDIOS

O sistema de hidrantes e de sprinklers, para combate a incéndios, estard de acordo com as
regras e normas do corpo de bombeiros do Rio de Janeiro, da NFPA, da classificagdo de riscos
estabelecidos pelo IRB, circular Susep 006/92.

Hidrantes - A prumada vertical serd alimentada por sistema pressurizado a partir do reservatoério
inferior. A reserva de agua para os hidrantes estara de acordo com o projeto aprovado no corpo
de bombeiros.

Sistema de Sprinklers - O edificio serd totalmente servido por rede de sprinklers, obedecendo as
normas locais, exceto em subestacses, salas de telecomunicagdes, salas de elétrica, sanitarios,
casas de maquinas de elevadores e CPD, onde serdo instalados detectores de fumaga.

As reservas do sistema de combate a incéndio estardo divididas para atender aos hidrantes e
aos sprinklers,

Extintores serdo providos de acordo com as regulamentagées locais.

As bombas de incéndio estardo conectadas ao grupo moto gerador, garantindo assim o seu
funcionamento; mesmo que seja interrompido o fornecimento de energia ao prédio.

Os sistemas de detecgdo e alarme de incéndio estardo interligados ao desligamento automatico
dos equipamentos de ar condicionado e ao fechamento dos “dumpers”.

Serdo previstos sistemas de combate a incéndios especificos através de gas FE-25, para atender
areas de:

e Servidor Datacom;

+ CPD;
e Fitoteca;
e SEQUIP.
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4.3.3. CENTRAL DE ALARME DE INCENDIO

Uma central de alarme de incéndio do prédio serad projetada junto ao ambiente da central de
supervisdo predial para monitorar as seguintes fungdes principais:

Deteccdo de fumaca nas areas de escritdrio, hall dos elevadores, subestagbes, salas de
telecomunicacdes, depdsitos, casas de maquinas;

Estagbes de alarmes manuais, Sistema de sonorizacdo para orientagdo dos
procedimentos de emergéncia e luz estroboscoépica de alarme;

Alarmes das chaves de fluxo do sistema de sprinklers;
Comando das bombas de incéndio;

Sistema de alarme de incéndio combinado com sistemas de controle dos elevadores,
controle de acesso e pressurizagdo das escadas.

4.3.4. COLETA DE AGUAS PLUVIAIS DA COBERTURA, DOS DRENOS DO SISTEMA DE AR
CONDICIONADO E DAS AGUAS CINZAS

Conforme legistagdo municipal o sistema de aguas pluviais do edificio prevé a captacdo da agua
e o retardo em um reservatorio especifico. O sistema de coleta e reuso das aguas pluviais,
cinzas e de condensacdo do ACV, serd conforme diagrama abaixo.

As areas externas e passagens de autos terSo drenagem de superficie coletada através de
canaletas e ralos, e em seguida, dirigidas a rede pablica.

A drenagem das aguas servidas das garagens serd encaminhada para um pogo separador de
dleo localizado no pavimento térreo e deste lancado para a rede pdblica.
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4.3.5. ESGOTO SANITARIO

0O esgoto dos lavatdrios, chuveiros e vasos sanitarios sera langado por gravidade para a rede
pablica.

4.3.6. OLEO COMBUSTIVEL

O sistema de geracdo de energia de emergéncia terd tanque de éleo diesel de 200 litros
acoplado ao equipamento, localizado na sala do grupo moto-gerador.

4.4. ELETRICA

4.4.1. SUPRIMENTO DE ENERGIA ELETRICA

Entrada de energia em Média Tensdo a partir de 2 (dois) circuitos 13.8 kV da Light RJ, com
medicdo Gnica.

4.4.2. CABINE DE ENTRADA, MEDIGAO E SUBESTACAC

Na cabine de entrada serdo instalados cubiculos com isolagdo a ar e equipamentos isolados,
conforme padrdo da Light, sendo previsto

- Conjunto de entrada e transferéncia automatica das entradas.

- Medicdo geral de consumo com espaco para medidor de retaguarda.

- Previsdo de espaco na sala para eventual medidor de qualidade de energia.
- Disjuntor geral de protegdo.

- Alimentacdo para subestagdo transformadora na cobertura.

Apos a cabine de entrada serd executado a rede de alimentagdo em Média Tensdo destinada a
alimentagdo da Subestacdo localizada na Cobertura.

Na subestagdo serdo instalados 2 (dois) transformadores a seco (invélucro IP-00, com
ventiladores auxiliares), montado em celas de alvenaria, com poténcia nominal de 750 KVA
cada, interligados a barra geral do QGBT, sistema normal (rede Light).
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4.4.3. DISTRIBUICRO DE BAIXA TENSAO / CABEAMENTO ESTRUTURADO
A distribuicdo em baixa tensdo sera feita através de barramentos blindados (busway).

Havera duas prumadas de barramentos blindados para iluminagdo e tomadas dos escritdrios
atendendo as duas Salas Elétricas dos andares. Esta previsto uma rede de alimentagdo dedicada
a area do CPD com tensdo 380/220V. Haverd também alimentagbes por intermédio de cabos
para as cargas dos equipamentos da Central de dgua gelada e Elevadores.

Para as areas de escritérios, serd previsto um quadro (QLT) com capacidade instalada de 60
watts por m2, sendo 15W/m2 para iluminagdo e 45W/m?2 para tomadas. Este quadro alimentara
o quadro de tomadas (QT), o qual terd a respectiva energia alterada para 220V ou 127V por
intermédio de um transformador de 50 KVA.

As areas de escritério possuirdo iluminagdo através de lumindrias embutidas no forro modulado,
de dimensGes 1,25 m x 62,5 c¢cm, conforme projeto de forro. As luminarias serdo dotadas de
duas 1ampadas do tipo T5, fluorescentes, com reatores eletrénicos. O nivel de iluminancia médio
sera no minimo de 500 lux ao nivel do plano de trabalho nos escritérios, atendendo a norma
vigente. O pavimento sera dividido em circuitos, permitindo desta forma a ligacdo e o
desligamento remoto em 4 setores do andar, através de sistema de automagdo localizado na
sala de supervisdo predial. As salas de diretoria, geréncias e de reunido possuirdo comando
individual de fluminagdo por interruptores no local.

A iluminag8o de emergéncia e rotas de fuga seré garantida através de luminarias alimentadas
por sistema de baterias e/ou pela rede de emergéncia do gerador.

Em relagdo a todos os sistemas com os respectivos equipamentos citados abaixo consideramos
que os custos dos mesmos estejam provisionados na Planilha do “Enxoval” emitida no
documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008:

Os pontos de energia das estagdes de trabalho.

No-breaks para manter as estagdes de trabalho operantes no caso de uma eventual falha no
fornecimento de energia elétrica.

Caixas de distribuicdo de energia (que estard conjugada com os sistemas de distribuicdo de
dados e voz) estardo fixadas nas placas do piso elevado. Sua disposicdo atendera ao leiaute
executivo, permitindo maior flexibilidade para futuras alteragbes no leiaute. O projeto
contemplard ainda a indicagdo de dois locais principais para o consumo de energia (maquinas
xerox, pool de impressdo, scanner, entre outros).

Eletroduto flexivel (seal tube) que liga o leito do cabeamento estruturado a caixa de distribuigdo
de energia com aproximadamente 4m.

Caixa de distribuicdo com 3 (trés) tomadas de elétrica, sendo 1 (uma) de 220V e 2 (duas) de
127V (padrdo pino chato com aterramento).

CONSORCIO ruy rezende arquitetura | ria
Confidere www fuyieiendc.com. b

IKCBHIANA € IRCORTORADUPA L3EA

empresa asociada EDIFICIC CORPORATIVO CEDAE - RIO DE JANEIRO

281



AV159-SYSCDA DOCUMENTACAO TECNICA

ARQUITETURA

MEMORIAL DESCRITIVO
AV159-PB-ARQ-MD-001-R01
19 DE AGOSTO DE 2009
Pagina 28 de 35

4.4.4. SISTEMA DE ATERRAMENTO:

O edificio serd provido com um condutor independente especialmente para o aterramento de
cargas elétricas, de voz e de dados. O sistema de aterramento sera do tipo TN-S.

Uma barra equipotencial interligard os dois sistemas, ligando-se também as tubulagles de agua,
estrutura do edificio, etc.

O sistema de aterramento predial sera do tipo gaiola de Faraday. Terminais aéreos serdo
instalados na cobertura e o fechamento por meio de cordoalha de cobre nu.

4.4.5. SISTEMA DE GERAGCAO DE ENERGIA DE EMERGENCIA

Serd instalado um grupo moto-gerador de 225 KVA na Casa de Maquinas localizada na
cobertura, proxima a Subestacdo para atender as cargas de emergéncia do edificio. Esse gerador
atendera as cargas essenciais, em conformidade com as exigéncias municipais e do corpo de
bombeiros, tais como: bombas de incéndio, descida dos elevadores, iluminagdo de emergéncia,
sistema de automacdo predial relativo aos dispositivos de emergéncia, ndo contemplando a
demanda para o CPD.

A iluminagdo de rota de fuga e das escadas enclausuradas possuira baterias recarregaveis, além
de ser conectada ao gerador de emergéncia.

A configuragdo basica do gerador é: motor a diesel com reservatério de combustivel acoplado de
200 litros e quadro de transferéncia automatico.

4.4.6. SISTEMA DE ENERGIA ININTERRUPTA

Para os servicos e areas de CPD, estd sendo considerada a instalacdo de equipamentos de
energia ininterrupta por sistema no-break, composto por um Médulo de 80 KVA, com chave de
by-pass estatico distribuido e baterias para 15 minutos tipo VLA, vida Gti! 3 anos.

O CPD podera, a critério do cliente, ser atendido pelo gerador do prédio, bastando para isso o
aumento de poténcia do mesmo.

4.5, AUTOMACAO E SUPERVISAO PREDIAL, SISTEMAS DE SEGURANGCA, DETECCAO E
ALARME DE INCENDIO

Formado por um conjunto de sub-sistemas com funcgdes especificas, integrados por meio de
hardware e software com a finalidade de garantir maior economia nos processos de manutencéo
das instalagBes, através da agilizacdo dos diagnédsticos e controle das areas supervisionadas.

4.5.1. SUPERVISAO PREDIAL
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Os principais equipamentos dos sistemas mecanicos e elétricos serdo monitorados pelo Sistema
de Supervisdo Predial, cuja central de operaces estard localizada em local especifico, junto a
administragdo do edificio.

Estd previsto um total de 812 pontos para os principais equipamentos e sistemas que serdo
monitorados pelo Sistema de Supervisdo Predial, que seguem:

* Painéis gerais de baixa tensdo da subestagdo;

e Grupo gerador de emergéncia;

¢ Painéis de iluminagdo das garagens e areas comuns;

* Painéis de iluminag&o dos escritérios;

e Central de agua gelada com Chillers e bombas de agua gelada;

¢ Climatizadores principais, “Fan-coils” de ar externo, vdivulas de dgua gelada, exaustdo
dos sanitarios;

¢ Pressurizagdo das escadas;
* Bombas de incéndio;
* Bombas de recalque de aguas pluviais;

+ Bombas e reservatdérios de agua potavel.

4.5.2,. SISTEMAS DE SEGURANCA

A central de seguranca incluird o controle de acesso com estagbes de cadastramento e catracas
no lobby de entrada, além de vigilancia por circuito fechado de TV.

4.5.2.1. CFTV

A central de controle de acesso e de CFTV serd instalada na central de seguranca, possuindo
sistema digital/analdgico para gravagdo e monitoragdo dos sistemas.

O CFIV sera composto por equipamentos do tipo analégico para captagdo, transmiss3o,
visualizac¢do, gravag¢do e arquivamento das imagens.

A localizagdo das cadmeras de CFTV privilegiard a monitoracdo dos seguintes ambientes:
e SEQUIP - Sala de Telecom (1 cdmera fixa);
e CPD (2 cémeras fixas);
¢ Sala de supervisdo predial (1 cdmera fixa);

* Auditdrio (2 cameras fixas);
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* Nas areas perimetrais - calcadas e pilotis:
e Térreo Externo (4 cameras fixas);
* Calgadas (4 cameras mdveis);
e Lobby principal (2 cdmeras fixas);
e Garagem
e Hall (1 camera fixa);
¢ Rampas (2 cameras fixas);
* Halls de elevadores (2 cadmeras fixas por pavimento tipo e Mezanino);

e Cobertura (2 cdmeras fixas).

4.5.2.2. Controle de acesso

O edificio serd entregue com a infra-estrutura de tubulacdo seca para possibilitar a instalacdo
dos sistemas de fornecimento do usudrio nos locais abaixo descritos:

o Catracas no Lobby principal, apds a recepgéo;

e Catracas nos acessos de servigo;

¢ Acesso ao SEQUIP - Sala de Telecom;

e Acesso ao CPD;

e Acesso a Sala de supervisdo predial, CAG e Subestagdo;
e Balcdo de recepgdo no Pavimento Térreo;

* Cancelas de entrada e saida de veiculos localizadas no pavimento térreo.
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5. MEMORIAL DESCRITIVO BASICO DE TELECOMUNICAGOES E TECNOLOGIA DA
INFORMACAO

5.1. TELEMATICA

5.1.1, Infra-estrutura

No caso da telefonia serdo instalados eletrodutos secos, 0s quais serdo utilizados pelo usuario
para passagem de todos os cabos que forem necessarios para atendimento do Edificio.

O edificio serd entregue ao usuario interligado as redes de telefonia disponiveis na area do
edificio por intermédio de eletrodutos e caixas de passagem. A definigdo, contratacdo e
interligagdo dos cabos ao Edificio serd de responsabilidade do usuario, pois o mesmo
determinard as empresas que estardo atendendo as suas necessidades.

Estd prevista a disponibilizagdo de infra-estrutura para atender a redundancia necessdria em
relacdo as concessionarias de telefonia/dados, seja de cabeamento, como de caixa de
passagem.

O edificio tera uma sala de telefonia central - DG, por onde terd acesso todas as facilidades
externas (meios fisicos) para comunicagdo de voz, dados e imagem, alimentada por uma ou
mais prestadoras de servigos, tendo capacidade para atender aproximadamente 1.400
funcionarios.

A distribuigéo vertical sera feita através de shafts especificos em duas prumadas passando pelas
salas de telefonia dos andares. A distribuicdo horizontal nas areas de escritdrio sera feita sob o
piso elevado

Em relagdo a todos os sistemas com os respectivos equipamentos citados abaixo consideramos
que os custos dos mesmos estejam provisionados na Planilha do “Enxoval” emitida no
documento CEDAE/FGV/CEF de 18/12/2008.

e Aparelhos telefdnicos digitais e analdgicos (70%);

e Switch core para rede de dados instalada na sala central de equipamentos (SEQUIP);
o Switches distribuidores modulares instalados nas salas satélites (SATEL);

e Patch panels para distribuicdo de voz conforme a distribuigdo por pavimento;

* leitos, grades e racks metalicos de apoio para cabos éticos e metalicos e equipamentos de
distribuigdo de telematica;

¢ Leitos dedicados para a circuitagdo de energia a partir do shaft elétrico dos pavimentos e dos
quadros de distribuicdo especificos (iluminagdo, tomadas e emergéncia);

¢ Leitos dedicados para a distribuigdo de dados e voz a partir das salas satélites;

CONSORCIO ruy rezende arquitetura | rra
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¢ Cabeamento 6tico e estruturado, categoria 6;

e Fonte de corrente continua, no-break e banco de baterias para suportar eventuais faltas de
energia (suporte minimo de 4 horas);

¢ DG de interligac3o com as concessiondrias de acordo com projeto especifico de telefonia.

Serdo projetadas, além da sala central de equipamentos de telecomunicacdes (SEQUIP), as
salas satélites nos pavimentos (SATEL), atendendo a restrigdo técnica de se limitar em até
100ml a extensdo das redes de |6gica a partir dos switchs distribuidores.

As caixas distribuidoras (energia, dados e voz), estardo localizadas nas placas do piso elevado,
sendo uma caixa para cada estagdo de trabalho, de tal forma que permitam, em toda a
dimensdo da laje corporativa, mudangas de layout sem que haja a necessidade de se interferir
na instalagdo do cabeamento estruturado implantado.

Cada caixa de distribuicdo possuird 3 (trés) pontos de telefonia (padrdo R345) — ramal telefGnico
(voz), computador em rede (dados) e impressora ou reserva.

Fornecimento de todos os patch cords de ligagdo entre as caixas de distribuicdo e os
equipamentos de telematica.

A conexdo entre switchs serd feita através de cabos dticos, 8 fibras, monomodo (SM), grau de
protegdo CMR.

Instalagdo do sistema de identificagdo nos cabos (energia, dados e voz) utilizando etiquetas
adesivas alfa-numéricas nas duas extremidades.

Fornecimento de 900 microcomputadores, Intell Celeron, com 1GB de meméria, HD de 80 GB,
leitor e gravador de CD, monitor de LCD de 15 polegadas e respectivos softwares e sistemas
operacionais.

5.1.2. CPD

Projetado no mezanino, com fechamentos em aivenaria armada e lajes projetadas para suportar
sobrecargas de 1000 kg/m?2 para os equipamentos especificos e conforme condicdes técnicas a
seguir:

Rede de alimentacdo dedicada com tensdo de 380/220V. Esta sendo considerada a instalacdo de
equipamentos de energia ininterrupta (No-break). O Sistema de No-break sera composto por um
Médulo de 80 KVA, com chave de by-pass estatico distribuido e baterias para 15 minutos tipo
VLA, vida Gtil 3 anos.

Climatizada com condicionadores de ar tipo “Fan-Coil” para operacdo em horario comercial,
alimentado pelo Chiller. Nos finais de semana e fora do horario comercial, 0 CPD serd atendido
por condicionadores de ar independentes do tipo VRV, com capacidade de 15 TR's. Também sera
previsto sistema de combate a incéndio especifico através de gas FE-25.
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6. PROJETO BASICO - PB
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7. PLANO DE OCUPAGAO - PO

A distribuigdo das diretorias nos pavimentos atendeu ac que foi proposto no Memorial Descritivo
Basico desenvolvido pela Fundagdo Getllio Vargas, no entanto para evitar que o 1° pavimento
ficasse com uma ocupagao excessiva, a diretoria de engenharia foi realocada para o 2°
pavimento e a diretoria de projetos estratégicos ocupou no 1° pavimento uma area maior do
que a indicada no memorial, garantindo assim uma melhor distribuicdo dos postos de trabalho,
conforme demonstrado no esquema.

7.1. ESQUEMA VERTICAL PROPOSTO

PAVIO. TECNICO

ARQUNVGS/BIBLIOTECAS /CENTRO MEDICO/VESTURIOS COBERTURA

5 PAVIMENTO
& PAVIMENTO
T PAVINENTO
7 PAVINENTO

1" PAVIMENTO

GARAGEM PAVIO. GARAGEM
AUDITORIO/ADMINISTRAGAO/LICTTAGAO/ CPD MEZANINO
ACESSO/PROTOCOLO/LOMAS CONCESSIONARIAS/ESTACIONAMENTO TERREQ

7.2. Esquema Vertical FGV

COBERTURA

5 PAVIMENTO
4 PAVIMENTO
3 PAVIMENTD

2 PAVIMENTO

1* PAVINENTO
AUDITORIO/ATENDIMENTO/LICITAGAO/ CPD WEZANINO

ACESSO/PROTOCOLO/LOVAS CONCESSIONARIAS TERREQ

VESTIARIOS/GARAGEM SUBSOLO
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8. PROJETO LEGAL - PL
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Estudo de Viabilidade Econdomico e Financeiro do Fundo de Investimento
Imobiliario CAIXA CEDAE

O presente estudo foi realizado com base nos seguintes documentos do Fundo de
Investimento Imobiliario CAIXA CEDAE:

Regulamento do Fundo;

Contrato Particular de Construgdo Civil sob o Regime de Empreitada Total;
Cronograma Fisico e Financeiro constante no Contrato de Construgdo; e
Contrato de Locagdo por Encomenda de bem Imdvel e Outras Avencas.

O Fundo emitira 68.518 cotas no valor total de R$ 68,518 milhdes em série Unica. O
valor advindo da emissdo sera utilizado para a construcdo de um empreendimento
totalmente equipado e pronto para uso que sera locado a Companhia Estadual de
Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro - CEDAE, além do pagamento/restituicdo dos custos
de constituigdo do Fundo.

I - PREMISSAS
Foram adotadas as seguintes premissas:

o Visto que o empreendimento serd construido, foi considerado o valor contratual
como o valor de mercado do empreendimento R$ 59.933.463,18 no fim do més 14,
sendo que o Fundo pagara tais valores a construtora, conforme o cronograma fisico
e financeiro integrante do contrato de construcdo.

- Do valor global do contrato, R$ 48.439.883, 18 correspondem ao imovel; e
- Do valor global do contrato, R$ 11.493.580,00 correspondem ao item
“pertences”.

o Este estudo de viabilidade econémico e financeiro foi realizado considerando o
periodo de 132 meses a partir do inicio das atividades do Fundo, data em que
ocorrera a integralizagdo das cotas.

- Tal periodo compreende o periodo de construgdo do empreendimento
(estimado em 14 meses) e o periodo de locagdo, de 118 meses.

- Ndo foram considerados os Ultimos 2 meses do periodo de aluguel
(contratualmente este periodo é de 120 meses - 10 anos) e o periodo pds
locagdo.

e Para o periodo de construgdo do empreendimento, em que o Fundo tera como
receita mensal a Receita Minima, definida no contrato de locacdo, admitiu-se a taxa
de inadimpléncia nula.

e Para o periodo de locacdo, que se inicia apds a entrega do empreendimento
finalizado e pronto para uso e encerra-se apds 10 anos dessa data, nas estimativas
de receita do Fundo admitiu-se a taxa de inadimpléncia nula.

¢ Durante o periodo de locagdo admitiu-se a taxa de vacancia nula, visto que o
empreendimento estara locado a CEDAE.
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A conclusdo do empreendimento esta estimada em 14 meses contado do inicio das
atividades do Fundo. Foi considerado que a entrega do empreendimento finalizado,
totalmente equipado e pronto para uso, ndo sofrera atraso.

Os valores relativos as receitas, aluguéis, custos, taxas, servigos e pagamentos de
parcelas da obra sdo apresentados na data base t=0 e assumidos em moeda
constante a partir de entdo.

Para o calculo da depreciacdo do imdvel foi adotado como base o valor
R$48.439.883,18.

N&o foi considerado o efeito da reavaliagdo do valor do imével.

Foi considerado que a taxa de depreciagdo do empreendimento é de 4% ao ano
(25 anos).

Para o calculo da depreciagdo do item “pertences” foi adotado como base o valor
R$ 11.493.580,00 e taxa de depreciagdo de 20% ao ano.

Os saldos médios excedentes do caixa do Fundo foram remunerados mensalmente
pela taxa de 0,70% até o meés 29, 0,68% entre os meses 30 e 95, 0,66% entre os
meses 96 a 102 e 0,64% a partir do més 103 até o 132.

Os rendimentos do saldo médio excedente foram tributados a aliquota de 20%.

N&do foi considerada a compensagdo tributaria do imposto de renda retido pelo
Fundo decorrente de seus rendimentos financeiros com o imposto de renda retido
na fonte quando da distribuicdo de rendimento aos cotistas.

Foram considerados os gastos com reinvestimento ou manutengdo extraordinaria
no imavel a partir do 6° ano da entrega do empreendimento. Foi utilizado o fundo
de reserva para realizar tais gastos, ndo impactando na distribuicdo de rendimento
aos cotistas.

Nos termos do contrato de locagdo, a CEDAE tem a opgdo de compra do
empreendimento no ultimo més do periodo de locacdo (originalmente t=134). Para
efeito deste estudo, a opgdo de compra foi considerada no més 132.

II — ASPECTOS GERAIS

2.1

Eventos

Oe

studo de viabilidade foi realizado com base no horizonte de 132 meses (11 anos),

resumido no quadro abaixo:

Inicio das atividades do Fundo. Data de

0 t=0 . i
integralizacdo das cotas.
_ _ Periodo de construgdo do empreendimento.
14 t=0at=14 Recebimento da “Receita Minima”.
118 t—1d4at=132 Periodo de locagao do empreendimento.

Recebimento do aluguel.
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2.2 Despesas de constituicdo

O quadro abaixo apresenta as despesas de constituicdo do Fundo, seguido da
descrig3o resumida de cada item:

."ths'.c"rugéo do empreendimento R$ 59.933.463,18"

Comissdo da Distribuidora R$ 1.870.000,00
Consultoria especializada R$ 710.000,00
Laudo de avaliagdo terreno R$ 4.000,00
ITBI R$ 90.000,00
Taxa de registro CVM R$ 82.870,00
Taxa de registro BM&FBOVESPA R¢$ 7.700,00
Taxa servigos BM&FBOVESPA R$ 30.000,00
Publicacbes legais R$ 40.000,00
Impressdo de prospectos R$ 20.000,00
Outros R$ 30.000,00

Construcdo do empreendimento:

O momento e o pagamento das parcelas relativas ao contrato de construcdo foram
adotados conforme o cronograma fisico e financeiro constate no contrato de
construgdo.

Cornissdo da Distribuidora:

Foi adotado o momento t=0 para pagamento do valor correspondente & comissdo da
distribuidora.

Consultoria especializada:

O montante e o momento do pagamento das parcelas relativas ao consultor
especializado foram adotados com base nos respectivos contratos e com o cronograma
fisico e financeiro do empreendimento.

Laudo de avaliacdo terreno.

Foi adotado o momento t=0 para pagamento do valor correspondente a empresa que
elaborou o laudo de avaliagdo do terreno.

ITBI — Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis:

Foi adotado o montante de R$ 90.000,00, correspondente a 2% do valor de alienagéo
do terreno (R$ 4.500.000,00). O pagamento do imposto ocorrera em t=0.

Taxa de registro CV/M:

A taxa para registro da oferta publica das cotas do Fundo junto a Comissdo de Valores
Mobiliarios é de R$ 82.870,00. Foi adotado o pagamento em t=0.
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Taxa de registro BM&FBOVESFA:

A taxa para registro do Fundo junto a bolsa de valores é de R$ 7.700,00, conforme a
“Politica de pregos para emissores” divulgada pela bolsa. Foi adotado o pagamento da
taxa em t=0.

Taxa servigos BM&FBOVESPA:

Previu-se o valor de R$ 30.000,00 pelos servigos de liquidacdo, controle e entrega das
cotas aos cotistas no ambiente da bolsa. Foi adotado o pagamento do servigo em t=0.

Publicacdes legais:

Previu-se o valor de R$ 40.000,00 para a publicacgdo do anuncio de inicio de
distribuicdo e do anlincio de enceramento de distribuicdo publica. O valor também
abrange a publicacdo de avisos, em caso de eventos imprevistos.

Impressdo de prospectos.

Previu-se o valor de R$ 20.000,00 para impressdo de 200 prospectos em papel e
grafica de boa qualidade. Foi adotado o pagamento dos servigos de impressdo em t=0.

Outros:
Esse item, cujo pagamento foi adotado em t=0, corresponde a despesas cartoriais,

locomogao de pessoas e etc.

2.3 Despesas do Fundo

Ap6s o inicio das atividades do Fundo, este estd sujeito ao pagamento das despesas

abaixo. Tais despesas sdo base para o calculo do resultado operacional liquido do

Fundo e impactam diretamente no valor do rendimento a ser distribuido aos cotistas.

e Taxa de fiscalizacdo da CV/M:taxa trimestral paga nos meses de janeiro, abril, julho
e outubro. Pela tabela atual e com base na projegdo do patriménio liquido do
Fundo, corresponde a R$ 3.840,00.

e Anuidade BM&FBOVESFA: taxa anual paga no més de fevereiro. Pela tabela vigente
da bolsa corresponde a R$ 7.700,00.

e (Custo SELIC: taxa mensal de R$ 100,00 paga mensalmente.

e Cartorio: despesa estimada de R$ 200,00 ao ano, correspondente ao registro da
ata da assembleia geral ordinaria de cotistas, paga no més de maio.

e Correspondéncias: custo estimado para o envio de 3 correspondéncias anuais,
pagas nos meses de margo, abril e maio, com custo de R$ 3.000,00 por envio.

o Auditor Independente: despesa de R$ 36.000,00 devida ao auditor independente,
paga anualmente ho més de margo.
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s Taxa de administragdo: calculada com base na projecdo da receita operacional
liguida do Fundo, a taxa mensal foi estimada em (i) R$ 65.000,00 até o més 13 e
(i) R$ 50.000,00 apds este periodo.

o Taxa de custodia e controladoria: calculada com base no patrimdnio liquido do
Fundo, a taxa mensal foi estimada em R$ 12.200,00.

o Depreciacdo: esta despesa ndo representa uma saida efetiva dos recursos do
Fundo visto que é uma apropriacdo contabil. Serve de base para o calculo do
resultado operacional do Fundo.

- O valor da depreciacdo mensal do imdvel corresponde a R$ 161.466,28
(R$48.439.883,18 / [25 x 12]).

- O valor da depreciagdo mensal do “pertences” corresponde a R$ 191.559,67
(R$11.493.580,00 / [5 x 12]).

2.4 Fundo de reserva

A partir da conclusao das obras do empreendimento e recebimento, pelo Fundo, da
receita mensal a titulo de aluguel (més 14), foi considerada a reten¢do de 5% do
resultado operacional liquido antes da distribuicdo de rendimento acs cotistas. Este
valor corresponde a constituicdo do fundo de reserva. Dessa forma, o caixa do Fundo
sera acrescido mensalmente pelo respectivo valor até ordem contraria da
administradora. Considerou-se que havera a retencdo de 5% até o prazo final desse
estudo.

2.5 Receitas

A receita do Fundo é advinda do Unico contrato de aluguel. As receitas financeiras sdo

fontes adicionais ao Fundo, correspondes ao rendimentos auferidos pelo excedente de

caixa, conforme remuneragao e tributagao indicados nas premissas.

O contrato de aluguel € dividido em dois periodos:

Durante as obras.

s A partir da data de vigéncia do contrato de locagdo (t=0) até a conclusdo das obras
e entrega do empreendimento (t=14), a CEDAE pagara ao Fundo mensalmente a
Receita Minima. A Receita Minima corresponde ao valor necessario para que o
Fundo obtenha, mensalmente, o resultado operacional liquido de 1% sobre o valor
total da emissdo (R$ 68.518.000,00), ou seja, R$ 685.180,00.

Apos as obras:

e A partir da data de entrega do empreendimento, més 14, a CEDAE pagara ao
Fundo mensalmente o valor de R$ 867.000,00. Tal valor € corrigido anualmente

pelo IGP-M, porém adotou-se a premissa de que o valor sera constante ao longo
do periodo analisado.
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2.6 Valor residual

O valor residual foi considerado como entrada de caixa na final do periodo.

Adotou-se um valor residual do empreendimento para cada cenario.

Adotou-se o valor residual projetado do caixa do Fundo no final do més 132.

III — CENARIOS E RESULTADOS

3.1 Cenarios

Apds a definicdo de todas as premissas, modelamos a analise econdmico e financeiro
0s quais resultaram nas rentabilidades possiveis aos investidores.

As analises e resultados apresentados indicam a taxa interna de retorno esperada para
os cotistas do Fundo, nos 3 cendarios abaixo elaborados:

Cendrio Pessimista

- Opcdo de compra: a CEDAE n3o exerce a opgdo de compra e o imovel foi
alienado no més 132.

- Valor residual: o imdvel foi vendido pelo valor contébil. Assim, ao término do més
132, o valor do imdvel sera R$ 29.386.862,46 (R$ 48.439.883,18 — R$
19.053.020,70). O valor residual do caixa foi de R$ 93.407,77.

- Reinvestimento/manuten¢do extraordinaria: foram previstos gastos de
R$900.000,00/ano, a partir do 6° ano, todo més de agosto, com a utilizacdo do
fundo de reserva.

- Previsto a utilizacdo de R$ 1.500.000,00 no més 5 para suportar o reajuste do
valor do contrato de construggo.
Cenario Base

- Opcdo de compra: a CEDAE ndo exerce a opgdo de compra e o imdvel é alienado
no més 132.

- Valor residual: o imdvel foi vendido pelo valor contabil (R$ 29.386.862,46). O
valor residual do caixa foi de R$ 2.809.655,96.

- Reinvestimento/manutengdo extraordinaria: foram previstos gastos de
R$400.000,00/ano, a partir do 6° ano, todo més de agosto, com a utilizacdo do
fundo de reserva.

- Previsto a utilizagdo de R$ 1.200.000,00 no més 7 para suportar o reajuste do
valor do contrato de construgdo.
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e Cendrio Otimista
- Opgao de compra: a CEDAE exerce a op¢do de compra.

- Valor residual: o imavel foi vendido conforme regra estabelecida no contrato de
locacdo pelo valor de R$ 52.939.883,18 (imdvel + terrena). O valor residual do
caixa foi de R$ 3.791.672,19.

- Reinvestimento/manuten¢do extraordindria: foram previstos gastos de
R$200.000,00/ano, a partir do 6° ano, todo més de agosto, com a utilizacdo do
fundo de reserva.

- Previsto a utilizagdo de R$ 1.200.000,00 no més 7 para suportar o reajuste do
valor do contrato de construgdo.

3.2 Resultados

Pessimista 9,5 anos
Base 12,86% ao ano 7,5 anos 9,5 anos
Otimista 15,12% ao ano 7,5 anos 9,5 anos

Para o calculo do payback descontado, os fluxos de caixa anuais foram descontados a
taxa de 6% ao ano.

Sdo Paulo/SP, 29 de julho de 2009.

Geréncia Nacional de Fundos Especiais
Caixa Econdmica Federal

Anexos — planilhas de calculo
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CAIXA -
L4 FEDERAL

DECLARACAO

CAIXA ECONOMICA FEDERAL. instituicio financeira sob a forma de empresa piiblica,
regendo-sc pelo Estatuto aprovado pelo Decreto n° 6473, de 05 de junho de 2008. ¢
alteracdes posteriores, autorizada pela Comissde de Valores Mobilidrios (PCVM™) 4
administrar fundos de investimento e administrar carteiras de valores mobiharios, com sede
em Brasilia;, Distrito Federal, por meio de sua Vice-Presidéncia de Gestio de Ativoes de
Terceiros, situada no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avemida Paulista n.®
2.300, 11° andar, inscrita no CNPIMIE sob n® 00.360,305/0001-04, instituigao administradora
do Fundo de Investimento Imobilidrio CAIXA CEDAE (“Fundo®), nos termos do artigo 36 da
Instrugiio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, vem, em seu proprie nome € em nome do
Fundo. deelarar que: (i) € responsavel pela veracidade. consisténcia. qualidade ¢ suficiéncia
das informacles prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a
distribuigio de cotas do Fundo e atesta a veracidade das informagdes contidas no Prospecto;
(il) o Prospecto (a) contém as informagfes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, da oferta e dos valores mobilidrios ofertados. bem como do Fundo, suas
atividades, situaclo econémico ¢ financeiro, riscos inerentes 4 sua atividade e quaisquer

outras informacdes relevantes; e (b) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Sao Paulo, 14 de setembro de 2009,

yﬁohvm ’I;érago Moura Neto :\, e

Vice-Presidente de Gestao de Atives de Terceiros
CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Administradora do Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA CEDAE

_pesrue (o8
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x4 GO_VERNO DO .
Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n® 994/2009
Data de iniclo: 26/08/2009
Fls:

Rubrica:_

PARECER

EMENTA: CONSTITUIGAC DE FUNDO DE
INVESTIMENTO  IMOBILIARIO  CAIXA
CEDAE (FII)PARA CONSTRUGCAO DA SEDE
ADMINISTRATIVA DA CEDAE -
CELEBRAGAO DE CONTRATO DE LOCAGAO
EM CARATER ESPECIAL COM A CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - ALIENAGAO DE
IMOVEL DA CEDAE PARA VIABILIZAGAO
DE NEGOCIO JURIDICO. DISPENSA DE
LICITAGAO. INTELIGENCIA DOS
ARTIGOS 17, INCISO I, ALINEA “C” E
24, INCISO X DA LEI N.° 8.666/93.

1. Relatério

Trata-se de consulta formulada pela Diretoria
Administrativo-Financeira e de Relag¢bes com Investidores da
Companhia, em razdo do recebimento do Oficio CVM/SRE/GER-2 n.°
994/2009, enviado pela Comissdo de Valores Imobilidrics - CVM,
a gual requer, dentre outras providéncias, que a Companhia
encaminhe “maniféstacéo quanto & regularidade da constituigdo
do FII, tendo em vista o disposto na Lei 8.666/93 e uma vez
que: (i) os recursos do Fundo serdo aplicados em um unice

imdvel, que postericrmente serd locado a CEDAE por 10 anos...”

0 referido oficio faz alusdo ao contrato firmado
entre a CEDAE e a Caixa Econdmica Federal, decorrente de uma
operacio estruturada de mercado de capitais, gque constitul a
base e o rendimento das cotas do Fundo de Investimento
Tmobilidrio CAIXA CEDAE (FUNDQ), administrado pela CEF, o qual
serad utilizado para a construgdo de prédio comercial gue

compreenderd a sede administrativa da Companhia.

Rua Sacadura Cabral 103 . Centro . Rio de Janeiro . CEP 20.081-260
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- Ot = = sz _zIlss N -, a CEDAE
-ooLTIuo e SETTLTLIECAS Investimento
- TN, 4.500 (quatro
Sl T rooTaE 4.50C.0CC,00
LRI GULnnEntos reais), por melc de imdvel de
5.z tTrooprisdade, consistente em terreno situado de frente para
2 Presidente Vargas, devidamente descrito e caracterizado
-2 Matricula 22.064/2-AM, do 7° Oficio de Registro de Imoveis
da Cidade do Rio de Janeiro/RJ, o qual passou & propriedade

fiduciaria da CEF, aaministradora do FUNDO.

0 referido imével, objeto da integrzlizagao de
cotas, foi avaiiado em RS 4.500.000,00 ({guatro wmilhdes e
guinhentos mil reals) pela Enprav Engenharia Projetos e

Avaliacdes Lzda.,inscriza no CNPJ/MF sob o n® 03.320.481/0002~-
20, conforme Laudo de Avalliacdo datado de 12 de junho de 2009,
nos termos do artigo 12 da Instrucd&o CVM n® 472/08.

0

daase da

A CEF promoverd a distribuicdo da total
cotas do FUNDO por meio de oferta panlica em mercado de

utilizados na

)
Q
7
(m3
Q.
O
n
o
(]
[
e
o]

capitals, sendo gue 08 recurso:
construcdo de prédic comercial, no valor de RS 59.933.463,18
{cingiienta e nove milhdes, novecentos e trinta e trés mil e
guatrocentes e sessenta e Trés reals e dezolto centavos), dque
compreenderd & sede administrativae da CEDAE, o qual sera

edificade scbre o imdver gue foi utilizado na integralizacao

das cotas do FUNLDO, sendo entregue a CEDAZ mediante contrato

Rua Sacadura Cabral 103 . Centro . Rio de Janeiro . CEP 20.081-260
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< K : GO_VERNO [215] .
Rio de Janeir

CEDAE

Oficio CVM/SRE/GER-2 n° 394/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fls:
Rubrica:
de locacgao comercial atipico, posto que, ndo sujeito

integralmente a lei n.° 8.245/91.

Segundo informacdes da DF, haverd o pagamento a CEF
do valor mensal de RS 867.000,00(oitocentos e sessenta e sete
mil reais), a titulo de Receita Minima, o qual sera revertido
para o FUNDO &sté a conclusdo do prédic comerclal, que
compreenderd a sede administrativa da CEDAE e sera entregue
totalmente equipado e funcicnalmente pronto para usc imediato,
além das instalacdes e egquipamentos intrinsecos a obra e os

pertences e mobiliarios.

Apds a conclusdo e entrega do prédio comercial, o
valer mensal de R$ 867.000,00 (oitocentos e sessenta e sete
mil reals)serd pago a titulo de aluguel do imdvel, sendo
assequrado a CEDAE o direito de opg¢do de compra do prédio
comercial, que poderd ser exercide no 120° (centésimo
vigésimo) més, contado da data do inicio do prazo do contrato
de locacao atipico, mediante pagamento de montante
correspondente ao valor da alienag¢do, adicicnado do valor do
Projeto, compreendendo a acessdo, o mobiliadrio e eqguipamentos
entregues juntamente com e} prédio, todos devidamente
atualizados pelo IGP-M divulgado pela FGV ou outro indice que
venha a substitui-lo, ou o valor da avaliacdo do referido bem,
efetuada em conformidade com o disposto no art. 12 e o §4° do
art. 45 da Instrucdo CVM 472/08, o que for maior, acrescido de
todas as despesas relativas a transmissdo original e a opgéo
de compra, tails como custas e emolumentos cartorarios da
escritura e da transcricdo, imposto de transmissdo, laudémios

e gualsqguer outras.
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i . GO_VERNO DO .
k'3 Rio de Janeiro

Oficiec CVM/SRE/GER-2 n® 994/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fls:

Rubrica:

CEDAE

Como visto, a CEDAE entregou & CEF imével de sua
propriedade, avaliado em R$ 4.500.000,00 (gquatro milhdes e
quinhentos mil reais)para que fossem integralizadas 4.500
{(quatro mil e quinhentas)cotas do Fundo de Investimento
Imobiliadrio CAIXA CEDAE. As cotas do FUNDO serdoc objeto de
oferta publica em mercado de capitais, sendo que o valor
obtido, somado & Receita Minima, serda utilizado para a
construcdoc de prédic comercial, no valor de R$ 59.933.463,18
{cinglenta e nove milhdes, novecentos e trinta e trés mil e
quatrocentos e sessenta e trés reals e dezolto centavos), que
compreenderéd a sede administrativa da CEDAE, o qual sera
edificado sobre o imbével que foi utilizado na integralizagéo

das cotas do FUNDO, administrado pela CEF.

Com a alienacdo do imdvel a CEF para integralizagdo
das cotas do FUNDO, a CEDAE adguiriu, mediante permuta, fracgdo
ideal do prédio comercial, estando dispensada de realizar
licitacdo na modalidade concorréncia, conforme previsdo do

da Lei n.° 8.666/93:

N7

art. 17, I, alinea “c

“Art. 17. A alienacdo de bens da Administragéc
Piblica, subordinada & existéncia de interesse publico
devidamente justificados, serd precedida de avaliacdo e
obedecera as seguintes normas:

I - guando iméveis, dependera de autorizagdo
legislativa para orgdos da administracido direta e

entidades autdrquicas e fundacionais, e, para todos,

inclusive as entidades paraestatais, dependera de

avaliagcdo prévia e de licitagdo na modalidade de

concorréncia, dispensada esta nos seguintes caso:

Rua Sacadura Cabral 103 . Centro . Rio de Janeiro . CEP 20.081-260
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snguanio socliedade
=coooTI: TLETE nAL n=scess: iz auvtcrlizacado leglsiativa

realizada mediante

no caso em tela, o

do Ric de Janelro, Que representa

o

31

Confira-se, a respeito do tema, licdes

ce Marcos Juruena Vilella Souro:-

W

Cabe observar, ainda, o disposto no artigo 17 da Lel
n.° §.666/%3. De acordo com o inciso I do dispositivo

1

em guestdo, & autorizacido legi

tiva para alieracgdc de
bens imévels sé & necessaria para os oOrgdocs da
Administracgido Direta e para as entidades autarquicas e
fundacionals. No caso das estatais, a lei exige apenas
a avaliagdo prévia e a licitacdo na modalidade de
concorréncia, que sera dispensada nas hipdteses
elencadas nas alineas do artigo ora em comento. Assim,
a alienac¢do dos bens imdéveis pertencentes as empresas
estatais depende apenas de autorizacido do Chefe do
Poder Executivo, que representa o acionista-

controlador.” (grifcu-se)
O artige 13 da Lei Complementar n.° 08 de 25 de
Cutubro de 1977 dispde acerca da autcorizacac do Governador do

stado do Rio de Janeiro para alienacdo de imévels do Estado:

Administrativae
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€ R GOvERmo 8o -
B 2B Rio de Janeiro
STTET STy -

paragrafo unico - A doacdo de imoveis do Estado sera
admitida, mediante autoriza¢do do Governador, se ©
peneficiario for uma das pessocas referidas no presente

artigo.
T ¢ zroige 14 da 121 supramencionada dispbe acerca
iz peossibilicade de permuta  de imével de propriedade do
Art. 14 - A permuta & admitida desde Qque ocorra

prevalente interesse do Estado na realizacdo do ato e
que o valor do negdcio seja compativel com o valor do

bem alienado pelo Estado.

Paragrafo tnico - A avaliacdo de ambos os imbveis serd
feita concomitantemente, adotados no laudo os mesmos
critérios para um e outro, e levadas em conta as
vantagens extraordinarias que a permuta possa gerar em
beneficio do patrimdnio privado e seus reflexos no valor

do bem publico permutado.

No casc especifico da CEDAE, além da autcrizagdc do

Governador do Estade do Rio de Janeiro, faz-se imprescindivel

W 3

a autorizacdo co Conselho de Administracdo da Companhia, por
D g”, do Estatuto ca

previsto nc art. 20, alinea

“Art.20 - Compete ao Conselho de Administracao.
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es Ltda. Ndo obstante, o aludido
£, 500 (guatro mil e guinhentas;
no valox de RS 59.933.463,18

cingtenta e nove milhdes, novecentos e trinta e trés mil e
quatrocentos e sessenta e trés reals e dezoito centavos).

Confira-se:

estruturacdo do Fundo,
mii e qguinhentas) cotas .,
000,00 (guatro milhodes e
melic de imével de sua

Terreno situado de Irente

0]

para a Av. Presidente Vargas, devidamente descrito

o

caracterizaco na Matricula 22.064/2-AM, do 7° 0ficio d

Registro de Tmoveis da Cidade do Rio de Janeiro/RJ, o

o referido imdvel, cbjetc da integralizacdo de cotas,
foi avalliado em R$4.500.000,00 {gquatro mwilhdes e
guinnentos mii reals) pela Enprav Engenharia Projetos e
Avaliacdes Ltda., inscrita rn¢  CNPJ/MF sob o n.°
03.2310.481/0001-2C, conforme Laudo de Avaliacgdo datado

de 200%, nos terxmos do artige 12 da

1.7 472/08.
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no valor

novecentos e trinta e trés mil, guatrocentos e sessenta
& trés reais e dezoito centavos), due compreendera a
sede administrativa da CEDAE, o qual sera edificado

-

sopbre o imdvel gue foi utilizado na integrallizacidc das
cotas do FUNDO, sendo, posteriormente, entregue a CEDAE

mediante locacdo comercial.

Eis porcue, a permuta entre o terrenc da CEDAE por

4.500 (quatro mwil e guinhentas) cotas de preédio comercial no

e nove mi>h&es, novecentos

trés reais e

0]
ot
P
u
]
-t
[s%)
(0}
¢
-
(2
W
=
H
=
@]
Q
s
ot}
a8
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O
O
(]
=)
ot
Q
0]
]
)]
0]
w
w
[0l
=)
jt
1)
D

dezoito centavos)desde gue autorizada vpelc Governador do
Conselho de Administracdo da

no art. 17, inciso I, alinea

Ndo obstante, o art. 24, X, ca Lei 8.666/93, traz a

T
¢}
)]
45}
fi-
o)
S
—
(=
Q.
job}
-

sde  de dispensa de licitacdo para a compra ou

locagao d imével destinado ao atendimentce das finalidades

]

precipuas da Administracdo:

“Art. 24. £ dispensavel a licitacdo:

¥ - paraz =z compra ou locacdo de 1mdovel destinado ao

finalidades orecipuas da
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inexigibilidade de licitacaco,

legislador como dispensa de

nic haverd

doutrinar

A inexigibilidade de licitacdo deriva da situacic

de impcssibilidade ou inviapilidade de competicdo gue se

servico ou bem contratade, ou en funcdo do prestador ac

do bem ser exclusivo.

Corroborando o que foi acima aduzide, assim leciona

Mercal Justen Filho, em sua Ja consagrada obra, verbis’:

e Contratc

Sstr

Scmi
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GOVERNO DO .
Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-Z2 n® 994/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fls:
Rubrica:__
“[(...} O conceito de viabilidade de competigdo ndo &

simplisticamente reconduzivel & mera existénecia de uma

pluralidade de sujeitos em condigdes de executar uma certa

atividade. Existem inUmeras situacdes em que a competigdo é

inviavel néo obstante existirem inimeros particulares

habilitados a executar a atividade objetoc da contratacdo.

Isso se passa inclusive nos casos em que realizar a licitagfo

acarretaria solugéo objetivamente incompativel con a

realizac8o dos fins buscados pelo Estado.

H& casos em que o interesse sob tutela estatal apresenta-se
com tamanhas peculiaridades gue seu atendimento ndo poede ser
reconduzido aos casos e pardmetros comuns e usuais.” (Grifou-

se)

No mesmo sentido, assim leciona Celso Antdnio

Bandeira de Mello, verbis®:

“(...) Em suma: sempre que se possa detectar uma induvidosa e
objetiva contradigio entre o atendimento a uma finalidade
Juridica que incumba a Administragdo perseguir para bom
cumprimento de seus mnmisteres e a realizagdoco de certame
licitatdério, porque este frustraria o correto alcance do ben
juridico posto sob sua cura, ter-se-a de concluir que esta
ausente o pressuposto juridico da licitagdo e, se esta néo
for dispensavel com base em um dos incisos do art. 24, devera
ser havida como excluida com supedanec no art. 25, caput”.
(Grifou-se)
No caso em tela, o prédio comercial seré
construido, %td&c somente, para locagdo & CEDAE, pelo prazo de
120 (cento e vinte) meses, sendo destinado ao atendimento das

finalidades precipuas da Companhia.

MELLO, Celso Antbénio Randeira de. “Curso de Direito Administrativo. 182
ed. Sdo Paulo: Malheiros. 2005. p.501
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:‘}% GO_VERNO DO .
4 Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n® 93%4/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fls:

Rubrica:_

Neste sentido, consta justificativa da Diretoria
Administrativo-Financeira e de Rela¢des com Investidores de
que apenas o aludido prédio comercial atendera as necessidades
da Companhia, sendo gue, além de ndo descapitalizar a empresa,
centralizard as unidades administrativas desta, agilizando a
comunicacdo interna, reduzindo as despesas administrativas e

fortalecendo a imagem corporativa da CEDAE:

“..)

Por fim, importa ressaltar que tdo somente o prédio
comercial objeto da operagdo estruturada em conjunto
com a CEF atenderd as necessidades da Companhia, uma
vez que, além de ndo descapitalizar a CEDAE, havera
centralizacdo das unidades administrativas, hoje
completamente espalhadas por diversos prédios da
cidade, facilitando e agilizando a comunicagdo interna
o que ensejard, além de uma melhor produtividade, uma
reducdo nas despesas administrativas da Companhia e
também um fortalecimento de sua lImagem corporativa,
seguindo-se os exemplos de empreendimentos no género
bem sucedidos de outras grandes empresas estatais ou
ndo como Petrobrds, SulAmérica, Nova Tocrre, etc, que
utilizaram o mesmo modelo de Fundo de Investimento
Imobilidrio para a construgdo de prédios “built to
suit”.

O FII possui estimativa de rentabilidade de 1% (hum por
cento) ao més o que reverterd em favor da CEDAE a

importdncia média mensal de R$ 45.000,00 (quarenta e

cinco mil reais).”
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(ﬁ;f’:”% GOVERNO DO .
o4 Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n°® 994/2009
Data de inicio: 26/08/2009

. Fls:

Rubrica:

Conforme exposto acima, a DF justificou as razées
pelas quais somente o prédio comercial objeto da locacgao
atenderd as necessidades da Companhia. Ressalte-se, tambeém,
que as condigdes de instalagdo e localizacao foram fatores de
grande influéncia para a escolha, pois se trata de prédio
comercial “gue compreenderd a sede administrativa da CEDAE, o
qual serd edificado sobre o imdével que foi utilizado na

W

integralizagdo das cotas do FUNDO (...)7, consistente no
terrenco situado de frente para a Av. Presidente Vargas,
devidamente descrito e caracterizado na matricula 2.064/2-AM,
do 7° Oficic de Registro de Iméveis da Cidade do Rio de

Janeiro/RJ, o qual passou & propriedade fiducidria da CEF.”,

No caso da justificativa paxa a contratagio direta,

por meic de dispensa ou inexigibilidade de licitagédo, esta-se

diante de um ato administrativo dotado de presungido de

legalidade e legitimidade, n&c cabendo ao érgdoc juridico

questionar a veracidade das informagBes apresentadas nem o

juizo de conveniéncia e oportunidade privativo da autoridade

administrativa.

Tecidas as consideracdes acima, deve-se observar
apenas que, a despeito de tratar-se de contratacdo direta por
dispensa de licitacdo, ndo poderdc ser olvidados os requisitos
trazidos pelo art. 26, pardgrafo unico, incisos II e I11, da

Tei 8.666/93, no momento da contratacgdo.

O paragrafo unico, do art. 26, da Lei n° 8.666/93,

lista uma série de requisitos a serem demonstrados para due se
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,g;;ﬂ;;’é GO_VERNO DO .
80 Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n® 994/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fis:

Rubrica:

efetive qualguer contratagdo direta, quais sejam: razdo de

escolha do prestador de servigo e justificativa do precgo.

A  razdo de escolha do fornecedor deve ser
apresentada através de Justificativa indicando o substrato

fatico para a escolha realizada, o que de fato ocorreu.

Quanto & justificativa de pregos, apesar do art.
26, paradgrafo dnicec, da Lei n° 8.666/93, ¢é entendimento

doutrindrio dominante que em gualguer contratacgdo a autoridade

deve apresentar a Justificativa de pregoq, muitas vezes
aperfeicoada através de pesquisa de mercado, ou, ainda,
demonstrar que “o pre¢o seja compativel com © valor de

=3

mercado, segundo avaliacdo prévia” (art. 24, X, da Lei n.

8.666/93).

Consta dos autos informacdc prestada pela DEF que
“empreendimentos no género bem sucedidos de outras grandes
empresas estatalis ou ndo como Petrobrds, SulAmérica, Nova
Torre, etc, que utilizaram o mesmo modelo de Fundo de
Tnvestimento Imobilidric para a construgdo de prédios “buil to
suit””.

Constam, ainda, informagdes decorrentes de e-mail
trocado entre a Coordenadoria de Projetos da Fundagdo Getulio
Vargas e a DF, acerca da vantajosidade do valor de locagdo/m?
que sera pago pela CEDAE, em detrimento de outras grandes

empresas que adotaram empreendimentos no género:

S0

FERNANDES. Jorge Jacoby Ulisses. CONTRATACAO DIRETA SEM LICITACAC. Ed.
Férum. 62 edicdo. 2007. p.754. Belo Horizonte.
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,g& ,3&& GOVERNO DO
‘&U Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n° 994/2009
Data de inicio: 26/08/2009
Fls:

Rubrica:

CEDAE

2) Do valor de mercado locaticio nas areas do entorno e no

Centro da cidade:

Para dque se possa realizar uma comparacdo € necessario
apurar-se o valor de locacdo/m? que a CEDAE ira pagar ao
FII. Considerando que o projeto aprovado tem 19.727 m? de
Area Total Construida, e em se tratando de edificacdo de
tnica utilizacdo, teremos algo préximo de 15.000 m? como
Area Privativa de Locacgdo parametro usual para avaliagdo de
locagdo. Logo o valor gque estard sendo pago pela CEDAE & de
R$ 54,8/m?

Considerando que o valor locaticio estd diretamente ligado
ao nivel da edificacdo que se estd locando (B, A e ARA),
apresentamos abaixo alguns valores obtidos de edificacdes no
entorno e no Centro do Rio de Janeiro, considerando Area

Privativa de Locacdo:

Na Cidade Nova:

e PETROBRAS CIDADE NOVA R$ 75,00/m?

e SULAMERICA TORRES NORTE E SUL R$65,00/m?

® INFOGLOBC (a ser implantade na Cidade Nowva)

R$66,00/m?

e TELEPORTO (andares esparsos) R$55,00/m?
No Centro:

e TORRE ALMIRANTE - R$ 82,00/m?
s VENTURA - R$ 99,00/m?

Inportante observar gue em nenhum dos valores acima esta

incluido o denominado “enxoval”, relativo a mobiliario,
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{ﬁé GO_yERNO oled .
RO Rio de Janeiro

Oficio CVM/SRE/GER-2 n°® 954/2009
Data de inicio: 26/08/2009

. Fls:

Rubrica:

carpete, diviséria, cortinas e cabeamento estruturado, Jja

incluido no projeto CEDAE.
3) Conclusio:

Dos valores acima se pode inferir, gque o valcr de R$ 54,8/m?

a ser pago pela CEDAE, ai J& incluido o Tenxoval”, &

altamente atrativo, considerando que o imbével a ser

construido terd padrio A.

Dessa forma, uma vez preenchidos os requisitos
estabelecidos em lei para a contratagdo direta e diante da
justificativa exarada pela autoridade competente, nao
vislumpramos Obice & contratacdc pretendida, desde que
demonstrado gue o valor pago a titulo de Receita
Minima/aluguel, bem como o valor contratado para a construgao
da sede administrativa da CEDAE estdo compativeis com o valor

de mercado.
3. Concluséo.

Pelo exposto, diante da justificativa exarada pela
DF, autorizada a permuta entre o terreno da CEDAE por 4.500
(quatro mil e quinhentas) cotas de prédio comercial no valor
de RS 59.933.463,18 (cinqlienta e nove milhdes, novecentos e
trinta e trés mil e quatrocentos e sessenta e trés reals e
dezoito centavos) pelo Governador do Estado do Rio de Janeiro
e pelo Conselho de Administragdo da Companhia e uma vez

preenchidos os requisitos estabelecidos em lel para a

=]

contratacdo direta na forma do art. 24, X, da Leli n.

8.666/93, nic vislumbramos ébice a contratagdo pretendida.

Rua Sacadura Cabral 103 . Centro . Rio de Janeiro . CEP 20.081-260
www.cedae.rj.gov:br W
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Oficio CVM/SRE/GER-2 n® 994/2009
bData de inicioc: 26/08/2009
Fis:

Rubrica:

0 wvalor da contratacio serd de RS 867.000,00
(oitocentos e sessenta e sete mil reais) mensals pagos a
contar da assinatura do contrato de locagdo atipico, pelo

periodo de 120{(cento e vinte) meses.

A efetiva contratacdo, todavia, ficara sempre
reservada ao melhor 3juizo de conveniénecia e oportunidade da

Administracdo, tendo em vista o interesse piublico envolvido.

E o que nos parece, s.m.J.
Rio de Janeiro, 22 de setembro de 20009.

;
f—
Leonardo Espindola
Procurador do Estado - ASJ-DP
CEDAE

Rua Sacadura Cabral 103 . Centro . Rio de Janeiro . CEP 20.081-260
www.cedae.rj.gov.br I
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