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AVISOS IMPORTANTES 

 
Os investidores devem analisar cuidadosamente a seção 4 - Fatores de Risco (página 26) 
antes de tomar decisão de investimento. 
 
O investidor interessado, antes de adquirir as cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente a 
seção 5.6 – Política de Investimento (página 40). 
 
As informações contidas nesse prospecto estão em consonância com o Regulamento do 
Fundo, porém não o substitui. 
 
As aplicações no Fundo não contam com garantia da Administradora, de qualquer 
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito – FGC. 
 
Quaisquer informações adicionais ou esclarecimentos sobre o Fundo ou a presente 

distribuição poderão ser obtidos nas agências da CAIXA, junto à Administradora ou à 

Comissão de Valores Mobiliários - CVM. 
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1.  RESUMO CONTENDO AS CARACTERÍSTICAS DA OPERAÇÃO 
 
1.1 – Informações Relativas à Oferta 
 

Emissor das cotas 
 

Fundo de Investimento Imobiliário CAIXA CEDAE. 

Coordenadora e 
Administradora 
 

Caixa Econômica Federal 

Regime de Colocação As cotas serão distribuídas publicamente em mercado de 
balcão não organizado (agências da CAIXA) sob o regime 
de melhores esforços. 
 

Quantidade Total da 
Emissão 
 

68.518 cotas. 
 

Valor Unitário das cotas 
 

O valor unitário de emissão das cotas é de R$ 1.000,00. 

Valor Total da Emissão 
 

R$ 68.518.000,00. 

Valor Mínimo para 
Aplicação Inicial 
 

R$ 10.000,00, correspondente a 10 cotas. 

Valor Máximo para 
Aplicação Inicial 
 

Não há. 

Público Alvo da Oferta Esta oferta é destinada a investidores em geral, pessoas físicas 
e jurídicas, correntistas da Caixa Ecomômica Federal, 
titulares de conta corrente operação 001 ou 003 (e suas 
correspondentes conta investimento operações 032 ou 
034) ou 006, que tenham como objetivo investimento de 
longo prazo, remunerado a partir da locação do imóvel 
comercial descrito no Anexo I do Regulamento. 
O Empreendimento será construído segundo o projeto 
executivo, projeto arquitetônico, quadros de área e memoriais 
descritivos constantes no Anexo VIII, página 253. 
 

Distribuição a Investidor 
Específico 

Das 68.518 cotas, 4.500 serão destinadas à Companhia 
Estadual de Águas e Esgotos - CEDAE e serão 
integralizadas com bem imóvel. 
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Região Geográfica do 
Empreendimento 

O Empreendimento será construído no terreno localizado 
na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ. 
Vide matrícula do terreno no Anexo V, página 119. 
 

Prazo de Duração do Fundo 
 

O Fundo tem prazo de duração indeterminado. 

Data de Início da Oferta A distribuição e a aceitação da Oferta terão início na data 
de publicação do anúncio de início de distribuição. 
 

Data de Encerramento da 
Oferta 
 

A Oferta encerrar-se-á 6 meses após a data de publicação 
do anúncio de início de distribuição. 
 

Negociação no Mercado 
Secundário 
 

As cotas do Fundo poderão ser negociadas pelos cotistas, 
exclusivamente, no Mercado de Balcão Organizado 
administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de 
Valores, Mercadorias e Futuros. 
 

Publicações e Divulgação de 
Informações da Oferta 

Site da Administradora: www.caixa.gov.br e jornal “Valor 
Econômico” ou “DCI - Comércio, Indústria & Serviços”. 
 

Distribuição Parcial Não haverá distribuição parcial das cotas. Se não for 
atingido o valor de boletins de subscrição equivalentes a 
R$ 68.518.000,00 no prazo de 6 (seis) meses contado da 
publicação do anúncio de início da distribuição, esta oferta 
será cancelada e os boletins subscritos perderão sua 
eficácia, ficando o subscritor desobrigado em integralizar 
as cotas subscritas. 
 

Custodiante Qualificado e 
Controlador de Ativos e 
Passivos 
 

Banco do Brasil S.A. 
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1.2 – Informações Relativas ao Fundo 
 

 O Fundo de Investimento Imobiliário CAIXA CEDAE (o “Fundo”) tem por objeto a captação 
de recursos junto a investidores para viabilizar a construção do imóvel descrito no Anexo I do 
Regulamento (o “Empreendimento”), bem como suas instalações e pertences, sendo entregue pronto 
para uso. O Empreendimento será construído segundo o projeto executivo, projeto arquitetônico, 
quadros de área e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII, página 253. 
 

O Empreendimento, feito sob medida na modalidade turn-key1, posteriormente será 
locado à Companhia Estadual de Águas e Esgotos – CEDAE para o exercício de suas atividades 
administrativas, nos termos do Contrato de Locação (Anexo VII, página 177). 
 

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

 
O Fundo, constituído sob a forma de condomínio fechado, tem prazo de duração 

indeterminado, de modo que suas cotas não podem ser resgatadas, salvo em virtude de sua 
liquidação. 

 
O Fundo pode manter parcela do seu patrimônio permanentemente aplicada em cotas de 

fundos de investimento ou títulos de renda fixa, públicos ou privados, para atender suas 
necessidades de liquidez. 

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

seção 5.6 – Política de Investimento (página 40). 
 
A carteira do Fundo, e por consequência seu patrimônio, está submetida a diversos riscos, 

dentre os quais, exemplificativamente, os analisados na seção 4 - Fatores de Risco (página 26), 
que deve ser lido cuidadosamente pelo investidor interessado em aplicar seus recursos no Fundo. 
 
 As aplicações no Fundo não contam com garantia da Administradora, de qualquer 
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito – FGC. 
 
 

                                                 
1 Turn key é um tipo de operação no qual a empresa contratada fica obrigada a entregar a obra em condições de pleno 
funcionamento. Tanto o preço do serviço quanto o prazo para entrega são definidos no próprio processo. 
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1.3 – Fluxograma da Operação 
 

 
 
1. A CEDAE subscreve cotas do Fundo com promessa de integralização em terreno de sua 
propriedade. 
 
2. As cotas são distribuídas publicamente nas agências da Caixa Econômica Federal. Os 
investidores subscrevem cotas do Fundo com promessa de integralização em moeda corrente. 
 
3 e 4. Com os recursos obtidos pela integralização das cotas em moeda corrente e em terreno, 
será construído um edifício totalmente equipado pelo Consórcio Confidere-Racional contratado 
pelo Fundo. O empreendimento deverá seguir as especificações elaboradas pela FGV, 
consultora especializada contratada pelo Fundo. 
 
5 e 6. Conforme o Contrato de Locação, a CEDAE pagará aluguel mensalmente ao Fundo após 
a entrega do empreendimento, que, após as devidas deduções, será distribuído aos investidores. 
Até o 420º dia contado do início das obras, a título de Receita Mínima, a CEDAE assegurará ao 
Fundo uma renda mensal líquida equivalente a 1% ao mês. 
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1.4 – Público Alvo da Oferta 
 
 Poderão adquirir cotas do Fundo pessoas físicas e jurídicas, correntistas da Caixa 
Econômica Federal, titulares de conta corrente operação 001 ou 003 (e suas correspondentes 
contas investimento operações 032 ou 034) ou 0062, com objetivo de investimento de longo 
prazo, compatível com a política de investimento do Fundo e que aceitam os riscos inerentes a tal 
investimento, remunerados a partir da locação do imóvel descrito no Anexo I do Regulamento do 
Fundo. O Empreendimento será construído segundo o projeto executivo, projeto arquitetônico, 
quadros de área e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII, página 253. 
 
1.5 – Remuneração da Cotas 
 
 A partir da obtenção de autorização de funcionamento junto à CVM e, desde que 
integralizadas todas as cotas subscritas em moeda corrente nacional, os titulares das cotas farão 
jus ao recebimento, até o dia 15 de cada mês, de pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) do 
total das receitas do Fundo, deduzidas todas as despesas, auferidos no mês imediatamente 
anterior e apurados segundo o regime de caixa. 
 

Os rendimentos serão devidos aos titulares das cotas que estiverem registrados no sistema 
de escrituração, no último dia útil do mês de competência do pagamento. Os rendimentos serão 
creditados em conformidade com os procedimentos da Central Depositária da BM&FBOVESPA 
(CBLC). 

 
1.6 – Procedimento para Aquisição de Cotas 
 

Os investidores interessados em adquirir cotas do Fundo devem se dirigir à qualquer 
agência da Caixa Econômica Federal e seguir os procedimentos descritos no item 3.7 - 
Distribuição, Subscrição e Integralização das Cotas, página 19. 
 
1.7 – Disponibilização do Prospecto 
 

Este Prospecto está disponível para os investidores nas agências da CAIXA, bem como 
pode ser consultado pela internet nos sites (i) da Administradora/Distribuidora 
(www.caixa.gov.br), opção Downloads, item Aplicação Financeira ou pelo link 
http://downloads.caixa.gov.br/_arquivos/aplicacao_financeira/fi_imobiliario_cedae/PR_CEDAE
.pdf; (ii) da CVM (www.cvm.gov.br) ou da (iii) BMF&BOVESPA (www.bovespa.com.br), no 
item Notícias, clicar na opção mais notícias, e no canto inferior direito, clicar no item Prospectos 
- Distribuições Públicas. 
 
                                                 
2 As contas corrente operações 001, 003 e 006 referem-se, na Caixa Econômica Federal, respectivamente a Pessoas 
Físicas, Pessoas Jurídicas e Entidades Públicas. 
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2.  IDENTIFICAÇÃO DA ADMINISTRADORA, DISTRIBUIDORA, CUSTODIANTE, 
AUDITOR E DEMAIS ENTIDADES ENVOLVIDAS NA OFERTA 
 
2.1 – Dados Cadastrais dos Envolvidos na Oferta 
 
 

Distribuidora 

 
Caixa Econômica Federal 
SBS Quadra 04, Lotes 3/4 
70092-900 – Brasília – DF 
 

Administradora e 
Coordenadora 

 
Caixa Econômica Federal 
Av. Paulista, 2300 – 11º andar 
01310-300 - São Paulo – SP 
Telefone: (11) 3555-6350 
Fax: (11) 3555-6378 
e-mail: gefes@caixa.gov.br 
 

Custodiante 
Qualificado e 
Controlador de Ativos 
e Passivos 

 
Banco do Brasil S.A. 
Rua Lélio Gama, 105, sala 3801, Centro 
20031-080 - Rio de Janeiro – RJ 
Telefone: (21) 3808-3568 / 3506  
Fax: (21) 3808-3466 
e-mail: custodia.dimec@bb.com.br 
 

Auditor 
Independente 

 
PricewaterhouseCoopers 
Av. Francisco Matarazzo, 1400 
05001-903 - São Paulo - SP  
Telefone: (11) 3674-2000 
Fax: (11) 3674-2077 
www.pwc.com.br 
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Mercado de Negociação 
Secundário 

 
BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e 
Futuros 
Rua XV de Novembro, 275 
01013-001 – São Paulo – SP 
Telefone: (11) 3233-2000 
Fax: (11) 3242-3550 
www.bmfbovespa.com.br 
 

Entidade 
Reguladora 

 
Comissão de Valores Mobiliários 
 
Rua Sete de Setembro, nº 111 
20050-901 – Rio de Janeiro – RJ 
Telefone e Fax: (21) 3233-8686 
 
Rua Cincinato Braga, 340 – 2º, 3º e 4º andares 
01333-010 – São Paulo - SP 
www.cvm.gov.br 
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2.2 – Declarações da Instituição Administradora e Distribuidora 
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3.  INFORMAÇÕES RELATIVAS À OFERTA 
 
3.1 – Descrição da Oferta 
 

A Distribuidora ofertará publicamente em mercado de balcão não organizado (agências da 
CAIXA), sob o regime de melhores esforços, 68.518 cotas do Fundo, em série única, no valor 
total de R$ 68.518.000,00, a serem integralizadas em moeda corrente nacional e em bem imóvel. 

 
O valor mínimo para aquisição de cotas por investidor é de R$ 10.000,00, correspondente 

a 10 cotas. 
 
Não há valor máximo para aquisição de cotas do Fundo. 
 
As cotas serão ofertadas nas agências da Caixa Econômica Federal localizadas em todo o 

território nacional, sob o regime de melhores esforços. 
 
O investidor interessado em adquirir cotas do Fundo deve assinar o Boletim de subscrição 

com compromisso de integralização de cotas (Anexo II, página 103), Termo de adesão ao Fundo 
(Anexo III, página 109) e Contrato de prestação de serviços de agente de custódia (Anexo IV, 
página 113). 

 
As integralizações em moeda corrente nacional serão realizadas mediante débito 

incondicionado na conta investimento/corrente de titularidade do investidor na Caixa Econômica 
Federal, a qualquer momento, em uma única vez, no prazo de no máximo de 6 (seis) meses, 
contado da publicação do anúncio de início da distribuição. 

 
A integralização em imóvel será realizada exclusivamente pela Companhia Estadual de 

Águas e Esgotos - CEDAE, e será procedida mediante a lavratura do competente instrumento de 
transferência de bens e do Boletim de subscrição de cotas com bem imóvel. 
 

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

Não haverá recebimento de reservas antecipadas, devendo ser assegurado tratamento justo 
e equitativo para todos os destinatários e aceitantes da presente oferta. 

 
Tendo em vista a impossibilidade de serem efetuadas reservas antecipadas de cotas, será 

observada a ordem cronológica no atendimento aos interessados. 
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Não serão constituídos fundos nem celebrados contratos de estabilização de preços e/ou 
de garantia de liquidez para as cotas do Fundo. 
 
3.2 – Cronograma Indicativo da Oferta 
 
 A divulgação da Oferta ocorrerá por meio da publicação de anúncio de início de 
distribuição no jornal “Valor Econômico” ou “DCI - Comércio, Indústria & Serviços”, nos 
termos do art. 52 da Instrução CVM nº 400/03, bem como no site da Administradora. 
 
 Encontra-se abaixo cronograma indicativo das etapas da distribuição com seus principais 
eventos: 
 

Evento Data * 
Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 30/07/2009 
Obtenção de registro da Oferta junto à CVM 04/12/2009 
Disponibilização do Prospecto Definitivo 04/12/2009 
Publicação do Anúncio de Início da Distribuição 07/12/2009 
Início da distribuição e da aceitação da Oferta 07/12/2009 
Data máxima para subscrição de cotas 07/06/2010 
Data máxima para publicação do anúncio de encerramento da distribuição 07/06/2010 
Obtenção de registro de funcionamento do Fundo junto à CVM 07/06/2010 
Data máxima para Integralização das cotas 07/06/2010 
* Todas as datas previstas são meramente indicativas e estão sujeitas a alterações. 

 
3.3 – Início e Encerramento da Distribuição  

 
A colocação e subscrição das cotas somente terá início após: (i) a obtenção do registro da 

distribuição de cotas junto à CVM; (ii) disponibilização do Prospecto definitivo; e (iii) a 
publicação do anúncio de início da distribuição das cotas. 

 
A colocação das cotas deverá ser efetuada no prazo máximo de 6 meses a contar da data 

de publicação do anúncio de início da distribuição. 
 
A CVM, em virtude de solicitação fundamentada pela Administradora e a seu exclusivo 

critério, poderá prorrogar o prazo da distribuição por mais 6 meses, hipótese na qual será 
estendido o prazo máximo para colocação das cotas. 
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Após a subscrição da totalidade das cotas, a distribuição será encerrada e a 

Administradora deverá publicar o anúncio de encerramento da distribuição. 
 
Se, no prazo de distribuição definido acima, não ocorrer a subscrição da totalidade das 

cotas emitidas, o Fundo não entrará em funcionamento e os Boletins de Subscrição e os Termos 
de Adesão até então firmados serão cancelados pela Administradora. 
 
3.4 – Divulgação de Anúncios Relacionados à Distribuição 
 

Todos os anúncios, avisos, atos e decisões decorrentes desta Distribuição que, de qualquer 
forma, envolvam os interesses dos investidores, serão publicados no jornal “Valor Econômico” 
ou “DCI - Comércio, Indústria & Serviços”. 

 
Tais documentos também serão disponibilizados no site da Administradora 

(www.caixa.gov.br). 
 
3.5 – Manifestação de Aceitação ou de Revogação da Aceitação 
 
 A aceitação dos investidores dar-se-á mediante assinatura do “Boletim de Subscrição com 
Compromisso de Integralização de cotas” e do “Termo de Adesão”. A revogação da aceitação 
pelo investidor, por sua vez, somente poderá ocorrer nas hipóteses expressamente previstas na 
Instrução CVM nº 400/03, e deverá se dar mediante carta protocolada na sede da Distribuidora 
até o quinto dia útil posterior à publicação do aviso ou após ser informado sobre a modificação ou 
suspensão da oferta. 
 
3.6 – Modificação, Suspensão e Cancelamento da Oferta 
 

 A presente oferta poderá ter seus termos modificados, nos termos previstos pela Instrução 
CVM nº 400/03. Tendo sido deferida a modificação, a CVM poderá, por sua própria iniciativa ou 
a requerimento da Administradora, prorrogar o prazo da oferta por até 90 dias. 
 
 Qualquer modificação da presente oferta deverá ser divulgada imediatamente mediante 
publicação de aviso ao menos na forma prevista no item 3.4 - Divulgação de Anúncios 
Relacionados à Distribuição, página 18. Adicionalmente, a Distribuidora deverá se acautelar e se 
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certificar, no momento do recebimento das aceitações da oferta, de que o manifestante está ciente 
de que a oferta original foi alterada e de que tem conhecimento das novas condições. Os 
investidores que já tiverem aderido à oferta deverão ser diretamente comunicados pela 
Distribuidora a respeito da modificação efetuada, para que confirmem, no prazo de 5 dias úteis do 
recebimento da comunicação, o interesse em manter a aceitação, presumida a manutenção em 
caso de silêncio. 
 
 A presente Oferta poderá ser suspensa ou cancelada pela CVM, a qualquer tempo, caso 
esteja se processando em condições diversas das constantes na legislação aplicável ou no registro 
concedido pela CVM ou caso seja considerada ilegal ou fraudulenta, ainda que obtido o 
respectivo registro. A oferta poderá, ainda, ser cancelada em caso de rescisão do “Acordo 
Operacional para Distribuição de Cotas”, ou caso não seja distribuída a totalidade das cotas 
ofertadas, no período de distribuição. 
 
 A Distribuidora deverá dar conhecimento da suspensão ou do cancelamento aos 
investidores que já tenham aceitado a oferta mediante publicação de aviso na forma prevista 
acima, facultando-lhes, na hipótese de suspensão, a possibilidade de revogar sua aceitação no 
prazo previsto no item 3.5 - Manifestação de Aceitação ou de Revogação da Aceitação,  
página 18. 
 
3.7 – Distribuição, Subscrição e Integralização das Cotas 

 

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

agência da CAIXA e indicar a quantidade de cotas que pretendem adquirir. 
 
 Os investidores deverão necessariamente ser detentores de conta corrente e investimento 
na CAIXA, na qual serão debitados os valores necessários à integralização das cotas. 

 
Os investidores que não são correntistas da CAIXA deverão comparecer a uma de suas 

agências para orientação quanto à documentação necessária e procedimentos para abertura de 
conta corrente e investimento. 
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O custo de manutenção de conta corrente na CAIXA encontra-se disponível em qualquer 
agência. Tal valor pode ser alterado pela CAIXA, sem aviso prévio, a qualquer momento. 

 
Aos investidores será necessário a abertura de conta de custódia especificamente para as 

cotas do Fundo, nos termos do Contrato de Prestação de Serviços de Agente de Custódia (Anexo 
IV, página 113). 
 
 Após a leitura cuidadosa deste Prospecto e concordância com seus termos e condições, no 
ato de subscrição das cotas o investidor deverá assinar (i) 3 vias do “Boletim de Subscrição com 
Compromisso de Integralização de cotas”, sendo 2 mantidas com o gerente da agência; (ii) 3 vias 
do “Termo de Adesão ao Fundo”, sendo 2 mantidas com o gerente da agência; e (iii) 2 vias do 
“Contrato de Prestação de Serviços de Agente de Custódia”, sendo 1 mantida com o gerente da 
agência. 

 
Ao receber cópia deste Prospecto e do Regulamento do Fundo, o investidor declarará, por 

meio da assinatura do Termo de Adesão, estar ciente (a) dos riscos envolvidos e da política de 
investimento do Fundo; (b) da possibilidade de perdas decorrentes da locação do Imóvel e da 
composição da carteira do Fundo; (c) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme 
descritos neste Prospecto, e (d) ter recebido exemplar deste Prospecto. 
 

Integralização de cotas 
 
Em até 6 meses contado da publicação do anúncio de início da distribuição, o subscritor 

deve se comprometer a integralizar em moeda corrente nacional, a qualquer momento, em uma 
única vez, as cotas do Fundo subscritas mediante débito incondicionado em sua conta 
corrente/investimento. 

 
As cotas subscritas pela CEDAE, que serão objeto de integralização em bem imóvel, 

serão firmadas com o “Boletim de Subscrição de cotas com bem imóvel” e com o “Instrumento 
Particular de Promessa de Integralização de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliário com 
Bem Imóvel em Carater Fiduciário e Outras Avenças”, celebrado entre a CEDAE e a 
Administradora. 
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3.8 – Distribuição a Investidor Específico 
 
 Conforme informado acima, a Companhia Estadual de Águas e Esgotos – CEDAE, 
inscrita no CNPJ/MF sob o nº 33.352.394/0001-04, subscreverá 4.500 cotas do Fundo mediante a 
integralização em bem imóvel, em específico o terreno onde será construído o Empreendimento. 
 
 O terreno, caracterizado no Anexo V, foi avaliado em R$ 4.500.000,00 (quatro milhões e 
quinhentos mil reais) pela Enprav Engenharia Projetos e Avaliações Ltda., inscrita no CNPJ/MF 
sob o nº 03.310.481/0001-20, em 12 de junho de 2009, conforme laudo de avaliação constante no 
Anexo VI, página 123. 
 
 A subscrição dessas cotas não impossibilita a CEDAE em subscrever cotas adicionais. 
 
3.9 – Cancelamento por Não Subscrição 
 
 Se não for atingido o valor de boletins de subscrição equivalentes a R$ 68.518.000,00 no 
prazo de 6 (seis) meses contado da publicação do anúncio de início da distribuição, ou de 
eventual prorrogação de prazo a ser concedido pela CVM, esta oferta será cancelada e os boletins 
subscritos perderão sua eficácia, ficando o subscritor desobrigado em integralizar as cotas 
subscritas, promovendo-se o encerramento do Fundo, sem qualquer ônus e responsabilidades ao 
investidor, à Distribuidora e à Administradora. 
 
3.10 – Inadequação do Investimento 
 

O investimento nas cotas do Fundo representa um investimento de risco, posto que é um 
investimento em renda variável e, assim, os investidores que pretendem adquirir as cotas estão 
sujeitos a perdas patrimoniais e riscos, dentre outros aqueles relacionados com a volatilidade do 
mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilação de suas cotações em bolsa, e, portanto, 
poderão perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. 

 
O investimento nas cotas do Fundo NÃO é adequado a investidores que (i) necessitem de 

liquidez, tendo em vista a possibilidade de serem pequenas ou inexistentes as negociações das 
cotas no mercado secundário; e/ou (ii) NÃO estejam dispostos a correr os riscos relacionados ao 
investimento neste Fundo ou em fundos de investimento imobiliários em geral. 
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 Os investidores devem analisar cuidadosamente a seção 4 - Fatores de Risco (página 26) 
antes de tomar decisão de investimento. 
 
3.11 – Negociação das Cotas 
 
 Após a obtenção de autorização de funcionamento do Fundo junto à CVM, e desde que 
totalmente integralizadas, as cotas poderão ser negociadas pelos cotistas exclusivamente no 
Mercado de Balcão Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, 
Mercadorias e Futuros. 
 
 Para este fim, as cotas permanecerão sob custódia junto à Central Depositária da 
BM&FBOVESPA (CBLC), por meio de agente de custódia devidamente credenciado. 
 
 Inicialmente os serviços de agente de custódia serão prestados pela CAIXA, cabendo ao 
cotista substituí-la posteriormente. 
 

Aos investidores será necessário a abertura de conta de custódia especificamente para as 
cotas do Fundo, conforme o Contrato de Prestação de Serviços de Agente de Custódia (Anexo 
IV). 
 

A custódia exclusiva de cotas mantida pela CAIXA junto à Central Depositária da 
BM&FBOVESPA (CBLC) permitirá somente o depósito das cotas do Fundo, não sendo admitido 
outro valor mobiliário em tais contas. 

 
Todos os procedimentos referentes ao serviço de custódia das cotas prestados pela Central 

Depositária da BM&FBOVESPA (CBLC) estão descritos nos Regulamentos e Procedimentos 
Operacionais da Central Depositária da BM&FBOVESPA (CBLC), disponíveis no site 
www.bmfbovespa.com.br. 
 

Custo do agente de custódia CAIXA 
 
 Como remuneração pelos serviços prestados pelo Agente de Custódia CAIXA, o 
investidor pagará mensalmente, mediante débito em conta em caráter incondicional, a taxa de 
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Custódia CBLC, conforme a tabela de tarifas da CAIXA que pode ser verificado em qualquer 
agência da CAIXA ou pelo site www.caixa.gov.br, opção Download, item Tabela de Tarifas. 
 
Tal serviço possui os seguintes valores: 
 
 Faixa de Valor Taxa ao Ano + Fixo 

de R$ 0 a R$ 300.000,00 R$ 6,90 

de R$ 300.000,01 a R$ 1.000.000,00 0,0268% + R$ 6,90 

de R$ 1.000.000,01 a R$ 10.000.000,00 0,0154% + R$ 6,90 

de R$ 10.000.000,01 a R$ 100.000.000,00 0,0087% + R$ 6,90 

de R$ 100.000.000,01 a R$ 1.000.000.000,00 0,0060% + R$ 6,90 

de R$ 1.000.000.000,01 a R$ 10.000.000.000,00 0,0044% + R$ 6,90 

Taxa de "Custódia CBLC" - Mensal 
(calculada e cobrada com base no valor 
da carteira do investidor no último dia 
de cada mês. É aplicado um percentual 
(pro rata mês) sobre o valor da carteira 
do investidor, conforme faixas 
definidas na tabela ao lado. 

acima de R$ 10.000.000.000,01 0,0030% + R$ 6,90 

 
3.12 – Demonstrativo do Custo da Distribuição 
 
 Segue abaixo tabela com o custo máximo da distribuição das cotas: 
 

Custos Montante (em R$) 
Percentual em relação ao 

valor total da emissão 
Comissão da Distribuidora 1.870.000,00 2,77%
Consultoria especializada 710.000,00 1,04%
Laudo de avaliação terreno 4.000,00 0,01%
ITBI ¹ 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 serviços BM&FBOVESPA 30.000,00 0,04%
Publicações legais 40.000,00 0,06%
Impressão 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 Transmissão de Bens Imóveis, corresponde a 2% do valor de mercado do imóvel ou 
do valor declarado, conforme o caso. 
(2) Estão incluídos neste item registros cartorários, locomoção de pessoas, dentre outros. 
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Custo Unitário de Distribuição 
 
A tabela a seguir apresenta o custo unitário de distribuição das cotas: 
 

Custo unitário de distribuição das cotas 
Custo total de distribuição R$ 2.884.570,00
Quantidade de cotas 68.518
Custo de distribuição por cota R$ 42,10
Valor unitário da cota R$ 1.000,00
Custo percentual unitário 4,21%
 

3.13 – Destinação de Recursos 
 
O valor correspondente a R$ 59.933.463,18 será utilizado pelo Fundo para pagamento ao 

Consórcio Confidere-Racional, formado pelas empresas Confidere Imobiliária, Incorporadora e 
Administradora de Imóveis Cidade Nova Ltda. e Racional Engenharia Ltda., nos termos e 
condições do “Contrato de Construção”. 

 
O valor de R$ 1.200.000,00 poderá ser utilizado pelo Fundo para suportar eventual 

reajuste do valor da construção do empreendimento, nos termos do “Contrato de Construção”. 
 
Conforme o quadro no item 3.12 (página 23), o valor correspondente a: 
 
- R$ 1.870.000,00 será utilizado pelo Fundo para pagamento à CAIXA, na qualidade de 

Distribuidora das cotas do Fundo, nos termos e condições do “Acordo Operacional para 
Distribuição de Cotas”, cuja cópia encontra-se disponível para consulta na sede da 
Administradora; 

 
- R$ 710.000,00 será utilizado pelo Fundo para pagamento à Fundação Getúlio Vargas, na 

qualidade de Consultora Especializada, nos termos e condições dos Contratos de Prestação de 
Serviços de Consultoria, cujas cópias encontram-se disponíveis para consulta na sede da 
Administradora; 

 
- R$ 4.000,00 será utilizado pelo Fundo para pagamento à Enprav Engenharia Projetos e 

Avaliações Ltda., empresa que elaborou o laudo de avaliação do terreno; 
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- R$ 30.000,00 será utilizado pelo Fundo para pagamento à BM&FBOVESPA pelos 
serviços de controle, liquidação e entrega das cotas ao cotista no ambiente da bolsa; 

 
- R$ 90.570,00 será utilizado para restituição à Caixa Econômica Federal dos custos das 

Taxas da CVM e da BM&FBOVESPA; 
 
- R$ 180.000,00 será utilizado para restituição à CAIXA ou pago diretamente pelo Fundo, 

caso este já esteja em funcionamento na data de pagamento das despesas abaixo: 
 

Custos em R$ 
ITBI 90.000,00 
Publicações legais 40.000,00 
Impressão de prospectos 20.000,00 
Outros 30.000,00 
Total 180.000,00 

 
Após o pagamento de todas as despesas de constituição descritas neste item, eventual 

sobra de recursos será utilizada pela Administradora para pagamento de despesas não previstas 
ou extraordinárias no decorrer das atividades do Fundo. 

 
3.14 – Estudo de Viabilidade Econômico e Financeiro 

 
O estudo de viabilidade econômico e financeiro do Fundo encontra-se no Anexo IX, 

página 305. 
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4.  FATORES DE RISCO 
 
 Antes de tomar qualquer tipo de decisão com relação ao investimento no Fundo, o 
investidor deve estar ciente dos riscos inerentes a investimentos em fundos de investimento, 
especialmente em fundos de investimento imobiliário, incluindo os mencionados nesta 
seção. Por esta razão, o investidor deve considerar e analisar cuidadosamente todas as 
informações contidas neste Prospecto e, em particular, nesta seção. Caso qualquer dos 
riscos ou incertezas aqui descritos efetivamente ocorra, o valor da cota poderá ser afetado 
de forma substancialmente diversa e o investidor poderá perder uma parcela ou a 
totalidade do valor investido. 
 
4.1 – Riscos de Mercado e Macroeconômicos 
 
Risco de mercado e fatores macroeconômicos. A ocorrência, no Brasil ou no exterior, de fatos 
extraordinários ou situações especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza política, 
econômica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o 
mercado financeiro brasileiro, incluindo variações nas taxas de juros, eventos de desvalorização 
da moeda e mudanças legislativas, poderão causar oscilações nos valores dos ativos que 
compõem a carteira do Fundo e resultar em perda, pelos cotistas, do valor de principal de suas 
aplicações. Não será 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 prejuízo resultante do risco aqui descrito. 
 
Efeitos das políticas governamentais. Dentro de sua política de investimentos e da 
regulamentação em vigor, o Fundo desenvolve suas operações exclusivamente no mercado 
brasileiro, estando, portanto, sujeito à influência das políticas governamentais, na medida em que 
estas, ao se utilizarem de instrumentos como alterações nas taxas de juros, interferência na 
cotação da moeda brasileira e sua emissão, aumento de tarifas públicas, maior rigidez no controle 
dos gastos públicos, criação e/ou aumento de alíquotas de tributos, etc., acabam impactando a 
economia doméstica, e conjuntamente o mercado de capitais e o mercado imobiliário. Além 
disso, num momento em que o inter-relacionamento entre as economias mundiais é muito 
intenso, e onde a necessidade de capital externo - sobretudo para as nações em desenvolvimento - 
é significativa, a credibilidade dos governos e da implementação de suas políticas tornam-se 
fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias. Impactos negativos na economia, 
tais como recessão, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros 
resultantes de políticas internas ou fatores externos podem influenciar os resultados do Fundo. 



 27

 
Influência do Governo Federal sobre a economia brasileira. O Governo Federal tem 
administrado as políticas monetária, fiscal e tributária, dentre outras medidas, buscando 
direcionar o curso da economia brasileira. Medidas do Governo Federal para implementar suas 
políticas macroeconômicas envolvendo dentre outros, controles cambiais, de preços de tarifas 
administradas, de salário e da taxa de juros básica, podem afetar o desempenho do Fundo. 
 
Efeitos da política econômica do Governo Federal. O Fundo e seus ativos estão sujeitos aos 
efeitos da política econômica praticada pelo Governo Federal. O Governo Federal intervém 
frequentemente na política monetária, fiscal e cambial, e, consequentemente, também na 
economia do País. As medidas que podem vir a ser adotadas pelo Governo Federal para 
estabilizar a economia e controlar a inflação compreendem controle de salários e preços, 
desvalorização cambial, controle de capitais e limitações no comércio exterior, alterações nas 
taxas de juros, entre outras. Tais medidas, bem como a especulação sobre eventuais atos futuros 
do governo podem gerar incertezas sobre a economia brasileira e uma maior volatilidade no 
mercado de capitais nacional, podendo afetar adversamente o interesse de investidores na 
aquisição de cotas. 
 
Impacto da variação do IGP-M no valor do aluguel. A variação desse índice de inflação afeta 
a remuneração dos investidores do Fundo, tendo em vista que a referida remuneração tem como 
fonte principal o aluguel do Empreendimento devido pela CEDAE ao Fundo, atualizado 
anualmente pelo IGP-M, divulgado pela Fundação Getúlio Vargas. Uma vez que a atualização do 
valor do aluguel ocorre períodos de 12 meses, o valor do aluguel não será atualizado 
tempestivamente, de forma a refletir adequadamente o índice de inflação. 
 
Impacto da variação do INCC no valor do Contrato de Construção. A variação desse índice 
afeta a remuneração dos investidores do Fundo, tendo em vista que parte do valor do Contrato de 
Construção é atualizado pelo Índice Nacional da Construção Civil – INCC, tendo como base o 
mês de junho/09. Durante o prazo da obra, de 390 dias após seu efetivo início, o valor de R$ 
48.439.883,18, correspondente aos serviços e materiais de construção civil, sofrerá reajuste anual 
ou sempre que tal variação superar o percentual de 5%. Para fazer frente à eventual reajuste, foi 
captado adicionalmente nesta oferta pública R$ 1.200.000,00 (vide item 3.13 – Destinação de 
Recursos, página 24) que, se não for suficiente gerará uma despesa adicional ao Fundo e, 
consequentemente, impactará na remuneração do cotista. 
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4.2 – Riscos de Liquidez 
 
Impossibilidade de regate das cotas do Fundo. As cotas do Fundo não poderão ser resgatadas. 
No caso para eventual necessidade de liquidez pelo cotista, a alienação das cotas do Fundo 
dependerá da precificação e condição do mercado secundário. 
 
Fundo fechado e mercado secundário. O Fundo é constituído sob a forma de condomínio 
fechado, de modo que suas cotas não são resgatadas, salvo em virtude de sua liquidação. Assim, 
o cotista não terá liquidez em seu investimento no Fundo, exceto (i) por ocasião do pagamento de 
rendimento mensal, ou (ii) por meio da alienação de suas cotas no mercado secundário. Sujeito à 
variação do valor e liquidez da cota no mercado secundário, o cotista pode ter dificuldade na 
venda de suas cotas e também vender por preço menor que de aquisição, causando perda de 
patrimônio ao investidor. Não há qualquer garantia da Administradora em relação à possibilidade 
de venda das cotas no mercado secundário, preço obtido pelas cotas, ou mesmo garantia de saída 
ao investidor. Esta última hipótese pode trazer ao investidor perda de patrimônio. 
 
4.3 – Riscos de Crédito 
 
Inexistência de garantia das aplicações do Fundo. As aplicações no Fundo não 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 remuneração decorrentes da aplicação em cotas. Desse modo, todos os 
eventuais rendimentos, bem como o pagamento do principal, provirão exclusivamente da carteira 
de ativos do Fundo, a qual está sujeita a riscos diversos, e cujo desempenho é incerto. 

 
Inadimplência dos emissores dos ativos. A parcela do patrimônio do Fundo não aplicada no 
Empreendimento deve ser aplicada em quaisquer dos títulos e ativos especificados no item 5.6 - 
Política de Investimento, página 40. Tais títulos e ativos podem vir a não ser honrados pelos 
respectivos emissores, de modo que o Fundo teria que suportar tais prejuízos, o que afetaria 
negativamente a rentabilidade das cotas. 
 
Exposição do Fundo a riscos de crédito. Os cotistas farão jus ao recebimento de rendimentos 
que lhes serão pagos a partir da percepção, pelo Fundo, dos valores que lhes forem pagos pela 
CEDAE a título de locação do Empreendimento, deduzidas as despesas e acrescidos os 
rendimentos das disponibilidades financeiras. Assim, por todo o tempo em que o 
Empreendimento estiver locado à CEDAE, o Fundo estará exposto aos riscos de crédito da 
CEDAE. Na eventualidade de não renovação do contratos de locação ou mesmo de sua rescisão 
por qualquer motivo, o Fundo passará a estar exposto aos riscos inerentes à demanda existente 
por locação do Empreendimento, não sendo a Administradora responsável por quaisquer 
variações nos resultados do Fundo em decorrência de flutuações nessa demanda. Ademais, no 
caso de posterior locação do imóvel a terceiros, o Fundo deverá suportar os riscos de crédito de 
tais terceiros. 
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4.4 – Riscos Tributários 
 
Aplicação dos recursos em empreendimento imobiliário. Não há limitação à aquisição de cotas do 
Fundo por qualquer pessoa física ou jurídica, ficando desde já ressalvado que se o Fundo aplicar 
recursos em empreendimento imobiliário que tenha como incorporador, construtor ou sócio, cotista 
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo, 
o mesmo passará a sujeitar-se à tributação aplicável às pessoas jurídicas. Nessa hipótese, o Fundo 
passaria a sofrer a incidência de IR, PIS, COFINS e CSLL nas mesmas condições das demais pessoas 
jurídicas, com reflexos na redução do rendimento a ser pago aos cotistas. 
 
Condições para isenção de imposto de renda para pessoas físicas. De acordo a Lei nº 11.033/04, 
alterada pela Lei nº 11.196/05, são isentos do imposto de renda na fonte e na declaração de ajuste 
anual das pessoas físicas, os rendimentos distribuídos pelo Fundo nas seguintes condições: i) as 
cotas do Fundo tem que ser admitidas à negociação exclusivamente em bolsas de valores ou no 
mercado de balcão organizado; ii) o Fundo deve possuir, no mínimo, 50 cotistas; e iii) não será 
concedido ao cotista pessoa física 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 tributárias 
vigentes para os fundos imobiliários, existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de 
uma eventual reforma tributária. Como não há limitação à aquisição de cotas do Fundo por 
qualquer pessoa física ou jurídica, a pessoa física poderá não ter esse benefício fiscal. 
 
Novos tributos e outros. Criação de novos tributos, interpretação diversa da atual sobre a 
incidência de quaisquer tributos ou a revogação de isenções vigentes sujeitam os fundos de 
investimento imobiliários ou seus cotistas a novos recolhimentos não previstos inicialmente. 
 
4.5 – Riscos da Carteira do Fundo 
 
Limitação da receita do Fundo. A principal fonte de receita do Fundo é o recebimento dos 
valores da Receita Mínima e do aluguel devidos pela CEDAE. No caso de não recebimento 
desses recursos na data correta ou no caso de inadimplemento, e, se for o caso, depois de 
esgotados todos os meios cabíveis para a cobrança judicial ou extrajudicial, o Fundo não 
distribuirá rendimento aos cotistas no período 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 concentração do ativo imobiliário. Tendo em vista que os recursos do Fundo serão 
alocados no Empreendimento, que posteriormente será locado à CEDAE, o Fundo está sujeito ao 
risco de concentração de recebimento de receitas oriundas da locação do Empreendimento. Caso 
a CEDAE deixe de cumprir com as suas obrigações, os resultados do Fundo poderão ser afetados 
negativamente. 
 
Risco de concentração dos ativos financeiros. Nos termos da política de investimentos do 
Fundo, até 20% da parcela do patrimônio líquido alocada em ativos financeiros poderá ser 
representada por ativos financeiros de emissão e/ou coobrigação de um mesmo emissor, 
sujeitando o Fundo a riscos relacionados ao referido emissor e a eventos que o Fundo e o 
Administrador não controlam. 
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Rentabilidade do Empreendimento. O investimento em cotas de fundo de investimento 
imobiliário é uma aplicação em valores mobiliários de renda variável, o que pressupõe que a 
rentabilidade do cotista dependerá da valorização imobiliária e do resultado da administração do 
Empreendimento. Neste caso, os rendimentos a serem distribuídos aos cotistas dependerão dos 
resultados obtidos pelo Fundo derivados da locação do imóvel para a CEDAE, pelo prazo de 10 
anos. Caso o Contrato de Locação seja rescindido ou mesmo não renovado, a receita que o 
Empreendimento gerará ao Fundo dependerá das condições de mercado naquele momento. 
 
Inexistência de rendimento predeterminado. O valor unitário das cotas do Fundo será 
atualizado diariamente de acordo com os critérios definidos no Regulamento. Tal atualização não 
representa nem deverá ser considerada, sob qualquer hipótese ou circunstância, como uma 
promessa ou obrigação, legal ou contratual, da Administradora. 
 
Risco proveniente do uso de derivativos. O Fundo pode realizar operações com derivativos, 
com o objetivo de proteger posições detidas à vista, até o limite dessas. A realização de operações 
pelo Fundo no mercado de derivativos pode ocasionar variações no patrimônio líquido que levem 
a perdas patrimoniais do Fundo e consequentemente aos seus condôminos. 
 
4.6 – Riscos Associados ao Empreendimento 
 
Desvalorização do imóvel. Como os recursos do Fundo serão aplicados em um único imóvel, 
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideração é o potencial econômico, 
inclusive a médio e longo prazo, da região onde está localizado o imóvel que integrará o 
patrimônio do Fundo. A análise do potencial econômico da região deve se circunscrever não 
somente ao potencial econômico corrente, como também deve levar em conta a evolução desse 
potencial econômico da região no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadência 
econômica da região, com impacto direto sobre o valor do imóvel investido pelo Fundo. 
 
Atraso na entrega do Empreendimento no prazo previsto. Nos termos e condições do 
Contrato de Locação, a CEDAE assegurará ao Fundo a receita líquida mensal de 1% durante o 
prazo de 420 dias após o efetivo início das obras do Empreendimento. Caso o Empreendimento 
não seja concluído durante este período, o cotista terá seu rendimento prejudicado em virtude da 
diminuição da receita auferida pelo Fundo, visto que o pagamento de aluguel terá início a partir 
da Data da Entrega do Empreendimento. 
 
Não recebimento da receita de locação por atraso na obra. A partir da Data da Entrega do 
Empreendimento, a receita proveniente do aluguel pela CEDAE será a principal fonte de receita 
do Fundo. Não obstante, deve ser considerada a possibilidade da obra não ser concluída no prazo 
previsto, o que poderia trazer reflexos negativos na rentabilidade do Fundo. 
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Vantajosidade do valor de locação/m² que será pago pela CEDAE.  Conforme mencionado no 
Parecer da Procuradoria do Estado, Anexo XII (página 329), o valor de locação/m² do 
Empreendimento, considerando a área privativa de locação (neste caso aproximadamente 15.000 
m²), é de R$ 54,80/m². Observa-se que o valor correto é R$ 57,80/m², pois a divisão do valor do 
aluguel (R$ 867.000,00) por 15.000 m² é R$ 57,80/m². Considerando que o valor locatício está 
diretamente ligado ao nível da edificação (B, A, AAA), o valor de mercado locatício nas áreas do 
entorno da localização do Empreendimento e no Centro da cidade do Rio de Janeiro, 
considerando a área privativa de locação é: 
 
 Na Cidade Nova: 
 - Petrobrás Cidade Nova – R$ 75,00/m² 
 - Sulamérica Torres Norte e Sul – R$ 65,00/m² 
 - Infoglobo (a ser implantado) – R$ 66,00/m² 
 - Teleporto (andares esparsos) – R$ 55,00/m² 
 No Centro: 
 - Torre Almirante – R$ 82,00/m² 
 - Ventura – R$ 99,00/m². 
 
Vale ressaltar que em nenhum dos valores acima está incluído o item PERTENCES, relativo aos 
mobiliários, equipamentos, carpete, divisória, etc., e que o Empreendimento terá padrão A. 
 
Não conclusão do Empreendimento. A implementação e conclusão do Empreendimento 
dependem exclusivamente da capacidade operacional e financeira do Consórcio Confidere-
Racional. Não está previsto a existência de seguro de conclusão de obra para o Empreendimento. 
No caso de não conclusão da obra por qualquer motivo, existe a possibilidade dos cotistas terem 
que arcar com custos adicionais em virtude de contratação de empresa especializada para sua 
conclusão, se assim for decidido. Nos termos e condições do Contrato de Locação, a CEDAE 
assegurará ao Fundo a receita líquida mensal de 1% durante o prazo de 420 dias após o efetivo 
início das obras do Empreendimento. Caso o Empreendimento não seja concluído durante este 
período, o cotista terá seu rendimento prejudicado em virtude da diminuição da receita auferida 
pelo Fundo, visto que o pagamento de aluguel terá início a partir da Data da Entrega do 
Empreendimento. 
 
Inventário do item PERTENCES. O valor correspondente a R$ 10.843.000,00, que faz parte do 
valor global do Contrato de Contrução, será utilizado pelo Consórcio Construtor para a aquisição de 
produtos/equipamentos descritos no Anexo V daquele contrato. Tais pertences fazem parte do 
Empreendimento e são ativos do Fundo. O controle e o inventário desses pertences serão realizados 
pela CEDAE, locatária do imóvel. Qualquer erro na execução do inventário dos pertences poderá 
impactar negativamente no patrimônio do Fundo, afetando o valor patrimonial da cota. 
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Não autorga da escritura do terreno. Conforme previsto na promessa de integralização de 
cotas com o terreno de propriedade da CEDAE, na data da integralização das cotas, a 
transferência do terreno ao Fundo deverá ser registrada no cartório de registro de imóveis 
competente. Realizada a outorga da escritura de transferência de titularidade do terreno, o Fundo 
passará a deter a propriedade terreno. Se, por qualquer motivo, houver algum empecilho à 
outorga da escritura, tais como a impossibilidade de emissão de certidão negativa de tributos ou 
mesmo sua negativa infundada de outorga de escritura, o Fundo deverá promover processo de 
adjudicação compulsória do imóvel através do qual requererá em juízo a transmissão de sua 
propriedade ao Fundo. 
 
Aspectos tecnológicos e regulatórios. O Empreendimento que será construído pelo Fundo pode 
se tornar obsoleto tecnologicamente, com o decorrer do tempo, pois o avanço das técnicas 
construtivas é constante. O imóvel também poderá ter sua destinação e uso afetados por eventuais 
mudanças nas normas regulatórias de uso e ocupação do solo. 
 
Vacância. Caso o contrato de locação com a CEDAE não seja renovado ao final do período de 
10 anos a partir do início do prazo de locação, o Fundo passará a estar exposto aos riscos 
inerentes à demanda existente pela locação do imóvel. Logo, não há garantia de locação, sendo 
que, em caso de vacância, as despesas condominiais, tributos e de manutenção deverão ser 
suportados pelo Fundo, o que poderá comprometer o fluxo de caixa, diminuindo os rendimentos a 
serem distribuídos aos cotistas. Qualquer dificuldade na comercialização e exploração econômica 
do imóvel impactará de forma direta e negativa o desempenho do Fundo, podendo, inclusive, 
gerar ao cotista obrigação de aportar recursos adicionais para cobrir as despesas do Fundo. 
 
Desapropriação. Há possibilidade de que ocorra a desapropriação, parcial ou total, do 
Empreendimento por decisão unilateral do Poder Público a fim de atender finalidades de utilidade 
e interesse público. 
 
Sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade física do Empreendimento, o recurso obtido pela 
cobertura do seguro dependerão da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos 
termos da apólice exigida, bem como a indenização a ser paga pela seguradora poderá ser insuficiente 
para a reparação do dano sofrido, observadas as condições gerais da apólice. 
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4.7 – Principais Riscos Associados à CEDAE 
 
Exposição do Fundo ao risco de crédito da CEDAE. Os cotistas farão jus ao recebimento de 
rendimentos que lhes serão pagos a partir da percepção, pelo Fundo, dos valores pagos pela CEDAE a 
título de locação do Empreendimento, deduzidas as despesas e acrescidos os rendimentos das 
disponibilidades financeiras. Assim, por todo o tempo em que o Empreendimento estiver locado à 
CEDAE, o Fundo estará 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 políticas operacionais e estratégias, controlar a eleição da maior parte dos 
membros do conselho de administração e nomear a diretoria da CEDAE. O Governo do Estado 
do Rio de Janeiro detém o controle acionário da CEDAE, conservando sempre, pelo menos, 51% 
das ações do capital social com direito a voto, podendo transferir a terceiros, a título oneroso, o 
excedente. Em julho de 2009 o Estado era titular de 99,99% das ações ordinárias emitidas pela 
CEDAE. O Estado, por meio do controle que exerce sobre o Conselho de Administração da 
CEDAE, poderá utilizar no futuro, sua condição de acionista controlador para determinar que a 
CEDAE se dedique a certas atividades e efetue certos dispêndios destinados, principalmente, a 
promover seus objetivos políticos, econômicos ou sociais e não necessariamente para aprimorar 
os negócios e resultados operacionais. Mudanças no governo brasileiro ou na política 
governamental podem acarretar mudanças na Diretoria da CEDAE, o que podem, por sua vez, 
causar efeito material adverso sobre a estratégia de negócios, resultado operacional, condição 
financeira ou perspectivas da CEDAE. 
 
A CEDAE pode não conseguir renovar seus contratos de concessão vigentes ou vencidos 
com os demais municípios, ou não renová-los nos mesmos termos e condições atuais. A 
CEDAE possui contratos de concessão vencidos e vincendos relativos aos municípios nos quais 
presta serviços. Caso alguns municípios continuem a contratar a prestação de serviço de 
abastecimento de água e esgoto a CEDAE não pode garantir ao investidor que obterá nos novos 
contratos as mesmas condições sob as quais atualmente presta serviços nesses municípios. Na 
hipótese de certos municípios não contratarem, ou contratarem em condições de remuneração 
diferentes das atuais, os seus serviços de abastecimento de água e esgoto, a CEDAE poderá ser 
adversamente afetada. 
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Alterações em políticas fiscais brasileiras poderão causar um efeito adverso relevante na 
CEDAE. O Governo brasileiro poderá implementar, no futuro, mudanças em suas políticas 
fiscais que poderão afetar os resultados da CEDAE. Essas mudanças incluem alterações nas 
alíquotas de tributos e, ocasionalmente, o recolhimento de contribuições temporárias relacionadas 
a propósitos governamentais específicos. Algumas dessas medidas poderão resultar em aumento 
de tributos e, nesse caso, a CEDAE poderá não conseguir repassar integralmente esse aumento 
aos seus consumidores, de modo que seus resultados e condições financeiras poderão ser 
negativamente afetados. 
 
Fatores Macroeconômicos. Como o Fundo aplicará seus recursos preponderantemente no 
Empreendimento que será locado à CEDAE, dependerá da solvência desta para distribuição de 
rendimentos aos cotistas. A solvência da CEDAE pode ser afetada por fatores macroeconômicos 
relacionados à economia brasileira, tais como elevação das taxas de juros, aumento da inflação, 
baixos índices de crescimento econômico, perda do poder aquisitivo, etc. Assim, na hipótese de 
ocorrência de um ou mais desses eventos os resultados da CEDAE poderão ser afetados e, caso 
ocorra inadimplência do aluguel, afetar negativamente os resultados do Fundo. 
 
4.8 – Outros Riscos 
 

Múltiplas funções da Caixa Econômica Federal. A Caixa Econômica Federal exerce a função 
de administradora do Fundo, coordenadora desta oferta pública de cotas e também elaborou o 
estudo de viabilidade do Fundo. Mesmo sendo vice-presidências distintas, no qual os processos 
de administração e coordenadoria são segregados, as atividades são exercidas pela instituição 
Caixa Econômica Federal, o que pode gerar conflito de interesse. Em relação ao estudo de 
viabilidade do Fundo, que, mesmo sendo elaborado com imparcialidade por uma gerência da 
Administradora, pode ser gerado conflito de interesse. Em todos os casos, o investidor deve 
considerar e analisar o exercício de tais funções pela Caixa Econômica Federal antes de investir 
seus recursos no Fundo. 
 
Opção de compra do imóvel pela CEDAE. Conforme cláusula contida no “Instrumento 
particular de promessa de integralização de cotas de fundo de investimento imobiliário e com 
bem imóvel em caráter fiduciário e outras avenças” e no “Contrato de Locação”, fica reservado à 
CEDAE o direito de exercer opção de compra do imóvel no 120º mês contado da data de início 
do prazo de locação. O exercício desse direito constitui risco de liquidação antecipada do Fundo, 
conforme previsto no Regulamento, o que poderá frustrar investimentos de longo prazo. 
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Correção do valor do contrato de construção. Do valor total do Contrato de Construção, o 
correspondente a R$ 48.439.883,18 será atualizado pelo INCC, tendo como base o mês de 
junho/09. Durante o prazo da obra, de 390 dias após seu efetivo início, este valor sofrerá reajuste 
anual ou sempre que tal variação superar o percentual de 5%. Para fazer frente à eventual 
reajuste, foi captado adicionalmente nesta oferta pública R$ 1.200.000,00 (vide item 3.13 – 
Destinação de Recursos, página 24) que, se não for suficiente, gerará uma despesa adicional ao 
Fundo e, consequentemente, impactará na remuneração do cotista. 
 
Não subscrição das cotas do Fundo. Se, no prazo de 6 meses após a publicacão do anúncio de 
início de distribuição de cotas não ocorrer a subscrição da totalidade das cotas emitidas, o Fundo 
não entrará em funcionamento e os Boletins de Subscrição e os Termos de Adesão até então 
firmados serão cancelados pela Administradora. Mesmo sem ter ocorrido o débito na conta 
investimento/corrente do investidor, sua expectativa de retorno ou sua intenção de investir no 
Fundo não serão realizadas. 
 
Projeção da receita proveniente da locação do imóvel. As projeções 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 Locação celebrado entre Fundo e a CEDAE. Existe a 
possibilidade das receitas não se realizarem no caso de inadimplemento da CEDAE em relação (i) ao 
efetivo cumprimento das obrigações da CEDAE nos termos do Contrato de Locação, em especial ao 
pagamento da Receita Mínima e da locação, e (ii) à obrigação referente ao pagamento do aluguel pelo 
período de 10 anos, considerando a natureza da operação a qual está vinculado o Contrato de 
Locação. O não pagamento da Receita Mínima ou do aluguel implica em não recebimento de receita 
por parte do Fundo, uma vez que a Receita Mínima e o aluguel são as principais fontes de receita do 
Fundo, cada qual em seu momento. Na hipótese de inadimplemento não será distribuído 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 e impostos 
do Empreendimento. 
 
Não recomposição da garantia mínima pela CEDAE. O Contrato de Locação celebrado pela 
CEDAE é garantido por mecanismo de cessão fiduciária de cotas de fundo de investimento, bem 
como valores depositados em conta corrente específica da CEDAE. Tal mecanismo é 
operacionalizado por outorga de procuração à Administradora por meio da qual a CEDAE 
confere poderes à Administradora para, em caso de ocorrência de inadimplemento de obrigação 
contratual, a qualquer momento, praticar todos os atos necessários para exercer seus direitos 
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decorrentes da cessão fiduciária; (b) solicitar o resgate de cotas do fundo de investimento, 
independentemente de ordem ou preferência, 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 necessários (inclusive perante órgãos públicos, autoridades 
governamentais ou quaisquer terceiros) para possibilitar o recebimento dos valores depositados 
na conta da CEDAE. O valor da garantia mínima corresponde a R$ 20.800.000,00 em cotas do 
fundo de investimento, que deverá ser recomposta no caso de utilização. Caso a CEDAE não 
recomponha o valor correspondente à garantia mínima e seja necessário utilizá-la, a receita do 
Fundo será afetado, prejudicando a rentabilidade do cotista. 
 
Contrato de Locação. Apesar de existirem disposições no Contrato de Locação que objetivam 
restringir a rescisão unilateral do referido contrato antes do prazo para seu término (10 anos), é 
possível que ocorra, a qualquer tempo, a rescisão do mesmo. Caso o Contrato de Locação 
venham a ser judicialmente contestados, pode ocorrer que a decisão final seja tomada em favor 
do locatário, isentando-o de pagar multa contratual, se estipulada, ou de dar o aviso prévio para a 
desocupação antecipada. O Contrato de Locação poderá ser objeto de ação revisional promovida 
pelo locatário, visando à redução do valor do aluguel mensal, o que poderá acarretar a redução 
judicial do valor do aluguel. 
 
Intervenção ou liquidação do Custodiante Qualificado. O Fundo terá conta corrente no 
Custodiante Qualificado. Na hipótese de intervenção ou liquidação extrajudicial deste, há 
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 levá-lo a perder parte do seu 
patrimônio. 
 
Alteração do Regulamento. O Regulamento pode ser alterado em consequência de normas legais 
ou regulamentares, por determinação da CVM ou por deliberação da Assembleia Geral. Tais 
alterações poderão afetar o modo de operação do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas. 
 
Inexistência de rendimento predeterminado. As cotas serão valorizadas todo dia útil, conforme 
os critérios de avaliação dos ativos integrantes da carteira do Fundo. A valorização de tais ativos 
não representam nem deverá ser considerada promessa ou garantia de rentabilidade aos cotistas. 
Portanto, os cotistas somente receberão rendimentos se os resultados da carteira do Fundo assim 
permitirem. 
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Possibilidade de ocorrência de patrimônio líquido negativo. As eventuais perdas patrimoniais 
do Fundo não estão limitadas ao valor das cotas subscritas. O Fundo é um condomínio sem 
personalidade jurídica, e, portanto os cotistas poderão ser chamados a aportar recursos adicionais 
ao Fundo, para fazer frente a despesas que excedam o patrimônio líquido do Fundo, relacionadas 
com medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessárias à salvaguarda dos direitos e prerrogativas 
do Fundo e/ou a cobrança judicial ou extrajudicial dos ativos do Fundo, bem como ao pagamento 
de eventual verba de sucumbência, e obrigações no mercado financeiro, como, por exemplo, 
perdas decorrentes de operações com derivativos. A recuperação em cobrança, integral ou 
parcialmente, pode ser demorada ou até mesmo não ocorrer, mesmo que em caso de decisão 
judicial favorável. 
 
Propriedade das cotas e não do Empreendimento. Apesar da carteira do Fundo ser constituída, 
predominantemente pelo Empreendimento, a propriedade das cotas não confere aos cotistas 
propriedade direta sobre o Empreendimento. Os direitos dos cotistas são exercidos sobre todos os 
ativos da carteira de modo não individualizado, proporcionalmente ao número de cotas possuídas. 
 
Ausência de garantia. As aplicações realizadas no Fundo não contam com garantia da 
Administradora, do Custodiante Qualificado, da Locatária, de qualquer macanismo de seguro ou 
do Fundo Garantidor de Créditos – FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos 
cotistas. 
 
Manutenção de documentos comprobatórios pela CEDAE. A CEDAE é responsável pelo 
guarda dos originais dos pagamentos de todos os os impostos e taxas, tarifas de utilização de água 
e esgoto, gás e energia elétrica, IPTU, preços públicos, bem como por quaisquer encargos 
cobrados a qualquer título pelos órgãos públicos ou empresas concessionárias de serviço, 
inclusive aquelas específicas para exercício de suas atividades, efetivamente gerados a partir da 
Data de Entrega, pagos diretamente pela CEDAE a quem de direito, mesmo que eventualmente 
lançados em nome do Fundo ou de terceiros. A guarda desses documentos pela CEDAE pode 
representar uma limitação em uma eventual necessidade do Fundo. 
 
Liquidação antecipada do Fundo. O Fundo poderá ser liquidado antecipadamente por (i) 
deliberação da Assembleia, nos termos do artigo 51 do Regulamento, ou (ii) exercício da opção 
de compra do imóvel pela CEDAE prevista no item 5.11 – Opção de Compra (página 44) abaixo. 
A liquidação antecipada pode trazer prejuízos para o Fundo e seus cotistas, decorrentes, por 
exemplo, de desvalorização de seus ativos relacionada à conjuntura econômica desfavorável. 
Ademais, por ocasião da eventual liquidação antecipada do Fundo, é possível que não haja 
aplicações disponíveis no mercado, para os cotistas, com mesmas características de prazo, risco e 
rentabilidade. 
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Quorum de aprovação de 50%. As deliberações relativas às matérias previstas no subitem 
“Deliberação” do item 5.12 – Assembleia Geral de Cotistas (página 45), sejam elas (i) alteração 
do Regulamento do Fundo; (ii) fusão, incorporação, cisão e transformação do Fundo; (iii) 
apreciação do laudo de avaliação de bens e direitos utilizados na integralização de cotas ou 
adquiridos pelo Fundo; (iv) destituição ou substituição da Administradora; (v) dissolução e 
liquidação do Fundo; (vi) os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme disposto no 
art. 34 da Instrução CVM nº 472/08; e (vii) emissões de novas cotas do Fundo e fixação do preço 
de emissão, dependerão de aprovação em Assembleia Geral mediante quorum qualificado de, no 
mínimo, metade das cotas emitidas. 
 
Maior influência do cotista majoritário nas decisões do Fundo. O Regulamento do Fundo não 
estabelece limite à propriedade de cotas emitidas pelo Fundo por um único cotista. Cada cota 
confere ao seu titular o direito a 1 voto nas deliberações tomadas pela assembleia de cotistas. 
Assim, dependendo do número de cotas detidas, poderá existir cotista que terá mais capacidade 
de influenciar as decisões da assembleia do que os demais. Nesta hipótese, há possibilidade de 
que deliberações sejam tomadas pelo cotista majoritário em função de seus interesses exclusivos 
em prejuízo do Fundo e/ou dos cotistas minoritários. 
 
Conflito de interesse. A CEDAE, na condição de cotista e locatária do Empreendimento, poderá 
influir nas deliberações da assembleia e, consequentemente, nas condições do contrato de 
locação. 
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5.  INFORMAÇÕES RELATIVAS AO EMISSOR (FUNDO) 
 
5.1 – Base Legal e Registro 
 
 O Fundo é um fundo de investimento imobiliário, regulamentado pela Lei nº 8.668/93 e 
pela Instrução CVM nº 472/08. 
 
 A deliberação de constituição e o Regulamento do Fundo foram registrados no 2º Ofício 
de Registro de Títulos e Documentos de Brasília, Distrito Federal em 20/07/2009, sob o n° 
895388. Em 09/09/2009 o regulamento do Fundo foi alterado, sendo registrado no mesmo 
cartório em 16/09/2009, sob o nº 907812. 
 
5.2 – Objetivo 
 
 O Fundo tem por objetivo a captação de recursos para viabilizar a construção do imóvel 
descrito no Anexo I do Regulamento (o “Empreendimento”), bem como suas instalações e 
pertences, sendo entregue pronto para uso. O Empreendimento, feito sob medida na modalidade 
turn-key3, posteriormente será locado à Companhia Estadual de Àguas e Esgotos – CEDAE pelo 
período de 10 anos, nos termos do Contrato de Locação. 
 

O Empreendimento será construído segundo o projeto executivo, projeto arquitetônico, 
quadros de área e memoriais descritivos constantes no Anexo VIII (página 253), no terreno 
localizado na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ, registrado sob a matrícula 
nº. 22064-2-AM, ficha 33380, no 7º Ofício e Registro de Imóveis da Cidade do Rio de Janeiro 
(“Terreno”), conforme Anexo V (página 119). 
 
5.3 – Público Alvo 
 

O Fundo é destinado a pessoas físicas e jurídicas com objetivo de investimento de longo 
prazo, remunerado a partir da locação do imóvel descrito no Anexo I do Regulamento. 
 
5.4 – Forma de Constituição 
 

O Fundo é constituído sob a forma de condomínio fechado, de modo que suas cotas não 
podem ser resgatadas, salvo evento de liquidação do Fundo. 

                                                 
3 Turn key é um tipo de operação no qual a empresa contratada fica obrigada a entregar a obra em condições de pleno 
funcionamento. Tanto o preço do serviço quanto o prazo para entrega são definidos no próprio processo. 
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5.5 – Prazo de Duração 
 

O prazo de duração do Fundo é indeterminado. O Fundo somente poderá ser liquidado 
antecipadamente nas hipóteses previstas no item 5.17 - Liquidação do Fundo, página 50. 
 
5.6 – Política de Investimento 

 
A Administradora deve gerir e administrar o Fundo em atendimento aos seus objetivos, 

observando a seguinte política de investimento: 
(i) utilização dos recursos captados para a a construção do imóvel descrito no Anexo I do 

Regulamento, visando rentabilizar os investimentos feitos pelos cotistas, principalmente pelo 
pagamento de remuneração advinda de sua exploração mediante locação ou outra forma 
legalmente permitida. Não é objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a venda do 
imóvel; e 

(ii) locação do imóvel para a CEDAE, pelo período de 10 anos, que deverá ser 
formalizado nos termos do Contrato de Locação; e 

(iii) manter parcela do seu patrimônio aplicada em cotas de fundos de investimento ou 
títulos de renda fixa, públicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez. 

 
O Empreendimento descrito no Anexo I do Regulamento será construído no terreno 

localizado na Av. Presidente Vargas, na cidade do Rio de Janeiro/RJ. No Anexo V, página 119, 
consta a matrícula do terreno. 

 
Conforme o “Contrato de Construção” (vide item 7.2 – Contrato de Construção, página 

63) o valor para viabilizar o Empreendimento, bem como suas instalações e Pertences, é de 
R$59.933.463,18. O cronograma físico e financeiro está descrito no Anexo X, página 317. 

 
A parcela do patrimônio do Fundo que, temporariamente, por força do cronograma físico 

e financeiro das obras não estiver aplicada no Empreendimento, deve ser aplicada, em: 
(i) cotas de fundos de investimento ou títulos de renda fixa, públicos ou privados, de 

liquidez compatível com as necessidades do Fundo; e 
(ii) derivativos, exclusivamente para fins de proteção patrimonial, cuja exposição seja 

sempre, no máximo, o valor do patrimônio líquido do Fundo. 
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Os ativos da carteira do Fundo deverão estar representados por: 
(i) até 100% no imóvel descrito no Anexo I do Regulamento; 
(ii) até 100% em Títulos Públicos Federais de emissão do Tesouro Nacional, em 

operações 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 máximo 20% em títulos de renda fixa privados emitidos por instituição financeira 

autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, inclusive os de emissão da Administradora, 
ou por Companhia aberta, em operações finais e/ou compromissadas, observados os seguintes 
limites de concentração por emissor: 

- até 20% do patrimônio líquido do Fundo quando o emissor for instituição financeira 
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil; 

- até 20% do patrimônio líquido do Fundo quando o emissor for a Administradora; 
- até 10% do patrimônio líquido 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 certificação por agência de risco 
localizada no país. 

 
O processo de seleção de ativos financeiros baseia-se na análise de cenários econômicos e 

financeiros nacionais e internacionais. As decisões de alocação são tomadas em comitês que se 
reúnem para avaliar as tendências de mercado e as condições macroeconômicas e 
microeconômicas, levando em consideração os limites definidos na política de investimento do 
Fundo. 

 
O Fundo pode realizar operações nas quais a Administradora atue na condição de 

contraparte do Fundo ou na condição de instituição administradora de fundos de investimento. 
 
 É vedado ao Fundo realizar operações de day trade4 ou realizar operação de renda 

variável. 
 

                                                 
4 Considera-se day trade a operação ou conjugação de operações 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 política de investimento não poderão ser alterados sem prévia 
deliberação da Assembleia Geral de Cotistas, tomada de acordo com o quorum específico. 

 
Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, 

devem observar as seguintes restrições: 
(i) não podem integrar o ativo da Administradora, nem responder por qualquer obrigação 

de sua responsabilidade; 
(ii) não comporão a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidação 

judicial ou extrajudicial, nem serão passíveis de execução por seus credores, por mais 
privilegiados que sejam; e 

(iii) não poderão ser dados em garantia de débito de operação da Administradora. 
 

Os bens e direitos integrantes do patrimônio imobiliário do Fundo serão adquiridos pela 
Administradora, em caráter fiduciário, por conta e em benefício 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 política de investimento do Fundo. 
 

Nos instrumentos de aquisição e de alienação de bens e direitos integrantes do patrimônio 
imobiliário do Fundo será destacado o caráter fiduciário do ato praticado pela Administradora, 
devendo essa ressaltar que o pratica por conta e em benefício do Fundo. 

 
5.7 – Metodologia de Avaliação das Cotas e dos Ativos 

 
As cotas do Fundo terão seu valor calculado todo dia útil. 
 

 O valor unitário da cota será o resultado da divisão do patrimônio líquido do Fundo pelo 
número de cotas emitidas. 
  
 Os títulos de emissão do Tesouro Nacional e os títulos de emissão do Banco Central do 
Brasil terão seu valor de mercado apurado conforme a metodologia de avaliação descrita no 
manual de apreçamento de ativos do Custodiante Qualificado, cujo teor está disponível a 
quaisquer cotista na sede da Administradora. 
  
 Caso o Fundo invista parcela de seu patrimônio em cotas de fundos de investimento, para 
a cálculo do valor do investimento será utilizado o valor da cota do fundo investido. 
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5.8 – Emissão das Cotas e Aumento do Patrimônio 
 
Na primeira distribuição, serão emitidas e distribuídas 68.518 cotas, com valor unitário de 

R$ 1.000,00, totalizando R$ 68.518.000,00, a serem integralizadas em moeda corrente nacional e 
em bem imóvel. 

 
As cotas do Fundo são nominativas, escriturais e correspondem a frações ideais de seu 

patrimônio, sendo representadas pelo extrato de contas de depósito, em nome de seus titulares, 
mantidas na instituição financeira responsável pela escrituração das cotas. 

 
Não é permitido o resgate de cotas. 
 
O titular de cotas do Fundo: 
(i) não poderá exercer qualquer direito real sobre os imóveis e empreendimentos 

integrantes do patrimônio do Fundo; e 
(ii) não responde pessoalmente por qualquer obrigação legal ou contratual, relativa aos 

imóveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto à 
obrigação de pagamento das cotas que subscrever. 

 
Encerrada a primeira distribuição de cotas, o Fundo poderá, a qualquer tempo, mas desde 

que previamente autorizado pela Assembleia e pela CVM, promover aumentos de seu patrimônio 
mediante emissão de novas cotas. 

 
As cotas objeto de qualquer nova emissão assegurarão a seus titulares direitos 

absolutamente iguais aos conferidos aos titulares das cotas já existentes. 
 
A Assembleia deverá fixar o preço de emissão das novas cotas. 
 
Nas novas emissões, os cotistas, na proporção do número de cotas que possuem, terão 

direito de preferência para a subscrição da nova emissão. 
 
Compete exclusivamente à Administradora propor à Assembleia a emissão de novas 

cotas. 
 

5.9 – Negociação das Cotas 
 
Após a obtenção de autorização de funcionamento do Fundo junto à CVM, e desde que 

totalmente integralizadas, as cotas poderão ser negociadas, exclusivamente, em Mercado de 
Balcão Organizado administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e 
Futuros. 

 



 44

As cotas permanecerão sob custódia junto à Central Depositária da BM&FBOVESPA 
(CBLC), por meio de agente de custódia devidamente credenciado. 

 
Os serviços de agente de custódia serão prestados pela Caixa Econômica Federal, cabendo 

ao cotista a opção de substituí-la. 
 
 

5.10 – Distribuição de Rendimento 
 
A partir da obtenção de autorização de funcionamento junto à CVM e, desde que 

integralizadas todas as cotas subscritas em moeda corrente nacional, os titulares das cotas farão 
jus ao recebimento, até o dia 15 de cada mês, de pelo menos 95% do total das receitas do Fundo, 
deduzidas todas as despesas, auferidos no mês imediatamente anterior e apurados segundo o 
regime de caixa. 

 
Os rendimentos serão devidos aos titulares das cotas que estiverem registrados no sistema 

de escrituração, no último dia útil do mês de competência do pagamento. Os rendimentos serão 
creditados em conformidade com os procedimentos da CBLC. 

 
5.11 – Opção de Compra 

 
A CEDAE, na qualidade de locadora do Empreendimento, possuirá o direito de opção de 

comprá-lo, podendo exercer-lo, exclusivamente, no 120º mês, contado da data de início do prazo 
de locação. 

 
Para o exercício da opção, a CEDAE pagará ao Fundo, na data de sua concretização: 
(i) o maior valor entre: 

(a) valor da avaliação do Empreendimento; ou 
(b) o valor da alienação do terreno (R$ 4.500.000,00), adicionado do valor do 
Projeto, conforme a letra “e” do “Considerando” da Promessa de Integralização de 
Cotas do Fundo, compreendendo a acessão, o mobiliário, equipamentos e 
instalações nos temos da cláusula terceira do Contrato de Locação, além das 
benfeitorias necessárias ou úteis promovidas, todos devidamente atualizados pelo 
IGP-M divulgado pela FGV ou outro índice que venha a substituí-lo. 

(ii) acrescido de todas as despesas relativas à transmissão original e à opção de compra, 
tais como custas e emolumentos cartorários da escritura e da transcrição, imposto de transmissão, 
laudêmios e quaisquer outras. 
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5.12 – Assembleia Geral de Cotistas 
 
Competência 
 
É da competência da Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre: 
 
(i) as demonstrações financeiras apresentadas pela Administradora em até 120 dias após o 

término do exercício social; 
 (ii) alteração do Regulamento do Fundo; 
 (iii) destituir ou substituição da Administradora e escolha de seu substituto; 
 (iv) emissão de novas cotas; 
 (v) fusão, incorporação, cisão e transformação do Fundo; 
 (vi) dissolução e liquidação do Fundo; 
 (vii) a alteração do mercado em que as cotas são admitidas à negociação; 
 (viii) apreciação do laudo de avaliação de bens e direitos utilizados na integralização de 
cotas ou adquiridos pelo Fundo; 
 (ix) eleição e destituição de Representante dos cotistas; 
 (x) aumento das despesas e encargos do Fundo, tratados no item 5.14 – Encargos e 
Despesas, página 48; 
 (xi) aprovar todas as despesas extraordinárias e benfeitorias a serem realizadas nos ativos 
do Fundo em valores individuais superiores a R$ 2.000.000,00, reajustáveis anualmente a partir 
do mês subsequente ao início das atividades do Fundo, pela variação do IGP-M, divulgado pela 
Fundação Getúlio Vargas. 

 
Convocação e Instalação 

 
 A Assembleia será convocada pela Administradora, podendo também ser convocada 
diretamente por cotistas que detenham, no mínimo, 5% das cotas emitidas ou pelo representante 
de cotistas, se houver, quando a Administradora não atender, no prazo 10 dias úteis contados de 
seu recebimento, o pedido de convocação que se apresentar, devidamente fundamentado com a 
indicação das matérias a serem tratadas. 
 
 A convocação da Assembleia será feita por correspondência encaminhada a cada cotista, 
com antecedência de, no mínimo, 10 dias da data de sua realização. No aviso, será indicado o 
local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes à proposta a ser submetida à 
apreciação da Assembleia. 
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 A convocação de Assembleia deverá enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as 
matérias a serem deliberadas, não se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias 
que dependam de deliberação da Assembleia. 
 
 A Assembleia será realizada na filial da Administradora localizada na Cidade de São 
Paulo, Estado de São Paulo. Quando a Assembleia não for realizada na filial da Administradora 
localizada na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, as comunicações enviadas aos cotistas 
devem indicar, com clareza, o local da reunião. 
 
 A presença da totalidade dos cotistas supre a falta de convocação. 
 
 A Administradora deve colocar todas as informações e documentos necessários ao 
exercício informado do direito de voto, em sua página na rede mundial de computadores, na data 
de convocação da Assembleia, e mantê-los lá até a sua realização. 
 
  A Assembleia se instalará com a presença de qualquer número de cotistas. 
 

Deliberação 
 
 As deliberações da Assembleia serão tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes, 
ressalvadas as hipóteses de quorum qualificado previstas abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto. 
 
  Dependerá da aprovação de cotistas que representem, no mínimo, metade das cotas 
emitidas, as deliberações referentes à: 
 (i) alteração do Regulamento do Fundo; 
 (ii) fusão, incorporação, cisão e transformação do Fundo; 
 (iii) apreciação do laudo de avaliação de bens e direitos utilizados na integralização de 
cotas ou adquiridos pelo Fundo; 
 (iv) destituição ou substituição da Administradora; 
 (v) dissolução e liquidação do Fundo; 
 (vi) os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme disposto no art. 34 da 
Instrução CVM nº 472/08; 
 (vii) emissões de novas cotas do Fundo e fixação do preço de emissão, nos termos e para 
os fins previstos no item 5.8 – Emissão das Cotas e Aumento do Patrimônio, página 43. 
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 Somente poderão votar nas Assembleias os cotistas incritos no registro de cotistas na data 
de convocação da Assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente 
constituídos há menos de 1 (um) ano. 
 
 O cotista deverá exercer o direito de voto no interesse do Fundo. Considerar-se-á 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 não faz jus e de que resulte ou possa resultar, prejuízo para o Fundo 
ou para outros cotistas. O cotista não poderá votar nas deliberações da Assembleia que puderem 
beneficiá-lo de modo particular, ou em que tiver interesse conflitante com o do Fundo. 
 
 Não podem votar nas Assembleias: 
 (i) a Administradora; 
 (ii) os sócios, diretores e funcionários da Administrador; 
 (iii) empresas ligadas a Administradora, seus sócios, diretores e funcionários; e 
 (iv) os prestadores de serviços do Fundo, seus sócios, diretores e funcionários. 
 
5.13 – Alteração do Regulamento 
 
  A alteração do Regulamento depende da prévia aprovação da Assembleia, observado o 
quorum mínimo previsto no subitem “Deliberação” do item 5.12 – Assembleia Geral de Cotistas, 
página 45. 
 
 As alterações do Regulamento somente produzirão efeitos a partir da data de protocolo na 
CVM da cópia da ata da Assembleia, com o inteiro teor das deliberações, e do regulamento 
consolidado do Fundo. 
 
  O Regulamento do Fundo pode ser alterado independentemente de Assembleia, ou de 
consulta aos cotistas, sempre que tal alteração decorra, exclusivamente, da necessidade de 
atendimento à exigência da CVM, em consequência de normas legais ou regulamentares, ou 
ainda em virtude da atualização dos dados cadastrais da Administradora ou do custodiante, tais 
como alteração na razão social, endereço e telefone. 
 
  Neste caso, as alterações devem ser comunicadas aos cotistas, por correspondência, 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: 
 (i) taxa de administração; 
 (ii) taxas, impostos ou contribuições federais, estaduais, municipais ou autárquicas que 
recaiam ou vierem a recair sobre os bens, direitos e obrigações do Fundo; 
 (iii) gastos com correspondência e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive 
comunicações aos cotistas; 
 (iv) despesas com a distribuição primária de cotas, bem como com seu registro para 
negociação em mercado organizado de valores mobiliários; 
 (v) honorários e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das 
demonstrações financeiras do Fundo; 
 (vi) comissões e emolumentos e quaisquer outras despesas relativas às operações do 
Fundo, incluindo despesas relativas à compra, venda, locação ou arrendamento dos imóveis que 
componham seu patrimônio; 
 (vii) honorários de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos 
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenação que lhe seja 
eventualmente imposta; 
 (viii) gastos derivados da celebração de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, 
bem como a parcela de prejuízos não coberta por apólices de seguro, desde que não decorra 
diretamente de culpa ou dolo da Administradora no exercício de suas funções; 
 (ix) gastos inerentes à constituição, fusão, incorporação, cisão, transformação ou 
liquidação do Fundo e realização de Assembleia; 
 (x) taxa de custódia de títulos ou valores mobiliários do Fundo; 
 (xi) gastos decorrentes de avaliações que sejam obrigatórias, nos termos da Instrução 
CVM 472/08; 
 (xii) gastos necessários à manutenção, conservação e reparos de imóveis integrantes do 
patrimônio do Fundo; 
 (xiii) as despesas condominiais que recaiam sobre os ativos do Fundo, salvo se o contrato 
de locação respectivo dispuser em contrário, ou em caso do imóvel se encontrar desocupado; 
 (xiv) as despesas decorrentes das contratações dos serviços de distribuição de cotas, 
consultoria especializada ou e empresa especializada para administrar as locações. 
 
 A Administradora poderá estabelecer que parcelas da taxa de administração sejam pagas 
diretamente pelo Fundo aos prestadores de serviços contratados, desde que o somatório de tais 
parcelas não excedam a taxa de administração prevista no item 5.15 – Taxa de Administração e 
de Custódia Qualificada, página 49. 
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5.15 – Taxa de Administração e de Custódia Qualificada 
 

Taxa de Administração 
  
 A Administradora receberá pelos serviços de administração e gestão do Fundo a 
remuneração mensal equivalente a 5,00% aplicada sobre o resultado operacional líquido – ROL 
do Fundo, observado o valor mínimo mensal de: 
 (i) R$ 65.000,00 desde o início das atividades do Fundo até o término da construção do 
Empreendimento e obtenção do habite-se; e 
 (ii) R$ 45.000,00 após o término da construção do Empreendimento e obtenção do habite-
se até a liquidação do Fundo. 
 
 Os valores em reais acima serão corrigidos anualmente pela variação positiva do IGP-M, 
divulgado pela FGV, a partir do mês subsequente do início das atividades do Fundo. 

 
Taxa de Custódia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos 

 
 Os serviços de Custódia Qualificada e Controladoria de ativos e passivos serão prestados 
pelo Banco do Brasil S.A. Pelos serviços de Custódia Qualificada, este receberá o equivalente a 
0,14% ao ano sobre o Patrimônio Líquido do Fundo, observado o valor mínimo mensal de R$ 
12.200,00, corrigido anualmente pela variação positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV, a partir 
do mês subsequente do início das atividades do Fundo. Os serviços de Controladoria de ativos e 
passivos não serão remunerados. 
 
 A taxa de administração e do custodiante qualificado serão calculadas e pagas mensalmente, 
por período vencido, até o 5º dia útil do mês subsequente ao dos serviços prestados. 
 
5.16 – Demonstrações Financeiras 
 
 A data do encerramento do exercício do Fundo é 31 de dezembro de cada ano. 
 
 As demonstrações financeiras do Fundo obedecerão às normas contábeis específicas 
expedidas pela CVM e serão auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM. 
 
 As demonstrações financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a natureza dos 
empreendimentos imobiliários e das demais aplicações em que serão investidos os recursos do Fundo. 
 
  O Fundo deve ter escrituração contábil destacada da Administradora. 
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5.17 – Liquidação do Fundo 
 
 São considerados eventos de liquidação antecipada do Fundo: 
 (i) deliberação da Assembleia; ou 
 (ii) exercício da opção prevista no item 5.11 – Opção de Compra, página 44. 
 
 Na hipótese de ocorrência do item ii, a Administradora imediatamente convocará 
Assembleia para determinar a forma de sua liquidação, podendo, ainda, autorizar que, antes de 
ultimada a liquidação e depois de quitadas todas as obrigações, se façam rateios entre os cotistas 
em prazo a ser definido, na proporção em que se forem liquidando os ativos do Fundo, dos 
recursos apurados no curso da liquidação. 
 
5.18 – Divulgação das Infomações 
 

Informações Periódicas 
 

 A Administradora deve prestar as seguintes informações periódicas: 
 (i) mensalmente, até de 15 dias após o encerramento do mês: 
  a) valor do patrimônio do Fundo, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do 
período; e 
  b) valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminação dos bens e direitos 
integrantes de seu patrimônio. 
 (ii) trimestralmente, até 30 dias após o encerramento de cada trimestre, informações sobre 
o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos já realizados, no caso de fundo 
constituído com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliário, até a conclusão e entrega 
da construção; 
 (iii) até 60 dias após o encerramento de cada semestre, relação das demandas judiciais ou 
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a Administradora, 
indicando a data de início e a da solução final, se houver; 
 (iv) até 60 dias após o encerramento do primeiro semestre: 
  a) o balancete semestral; 
  b) o relatório da Administradora. 
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 (v) anualmente, até 90 dias após o encerramento do exercício:  
  a) as demonstrações financeiras  
  b) o relatório da Administradora; e 
  c) o parecer do auditor independente. 
 (vi) até 8 dias após sua ocorrência, a ata da Assembleia. 
 
 A Administradora deverá manter sempre disponível em sua página na rede mundial de 
computadores o regulamento do Fundo, em sua versão vigente e atualizada. 
 

Informações Eventuais 
  
 A Administradora deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a 
informações eventuais sobre o Fundo: 
 (i) edital de convocação e outros documentos relativos a assembleias gerais 
extraordinárias, no mesmo dia de sua convocação; 
 (ii) até 8 dias após sua ocorrência, a ata da assembleia geral extraordinária; 
 (iii) prospecto, material publicitário e anúncios de início e de encerramento da oferta 
pública de distribuição de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrução CVM nº 400, de 2003; e 
 (iv) fatos relevantes. 
 

Informações aos Cotistas 
 

 A Administradora deverá enviar a cada cotista: 
 (i) no prazo de 8 dias após a data de sua realização, resumo das decisões tomadas pela 
Assembleia; 
 (ii) semestralmente, diretamente ou através da instituição responsável pelo serviço de 
registro de cotas escriturais, no prazo de 30 dias após o encerramento do semestre, o extrato da 
conta de depósito acompanhado do valor do patrimônio do Fundo no início e no fim do período, o 
valor patrimonial da cota, e a rentabilidade apurada no período, bem como de saldo e valor das 
cotas no início e no final do período e a movimentação ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;  
 (iii) anualmente, diretamente ou através da instituição responsável pelo serviço de registro 
de cotas escriturais, no prazo de até 30 de março de cada ano, informações sobre a quantidade de 
cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de 
declaração de imposto de renda. 
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5.19 – Publicações  
 

As publicações/divulgações de informações referidas nos subitens “Informações 
Periódicas” e “Informações Eventuais” do item 5.18 - Divulgação das Infomações (página 50) 
serão realizadas no site da Administradora (www.caixa.gov.br) e mantida disponível aos cotistas 
em sua sede. 
 
 A Administradora deverá, ainda, enviar as informações à BM&FBOVESPA S.A., bem 
como à CVM. 
 
5.20 – Atendimento aos Cotistas 
 
 O Regulamento, o histórico de performance do Fundo e informações adicionais desejadas 
podem ser obtidas pelos cotistas nas agências da Caixa. Eventuais reclamações, dúvidas e 
sugestões podem ser endereçadas para a sede da Administradora, na Cidade de São Paulo, Estado 
de São Paulo, na Avenida Paulista, 2.300, 11° andar. 
 
5.21 – Demais Informações sobre o Fundo 
 
 A versão do Regulamento na íntegra, bem como todas as obrigações, competências, 
vedações e responsabilidades da Administradora estão no Anexo I, página 77. 
 
5.22 – Manifestação Quanto à Regularidade de Constituição do Fundo 
 
 A constituição do Fundo é decorrente de uma estrutura de mercado de capitais em que o 
aluguel pago pela CEDAE, locatária do Empreendimento, é base de rendimento dos cotistas. 
Adicionalmente, o local onde será construído o Empreendimento é de propriedade da CEDAE, 
que passará a ser de propriedade do Fundo quando da integralização de cotas, pela CEDAE, com 
este bem imóvel. 
 
 Conforme o parecer da procuradoria do Estado, Anexo XII (página 329), verificam-se requisitos 
necessários para que haja a alienação do terreno pela CEDAE, bem como locação e compra de imóveis, 
os quais foram devidamente observados, ou serão, quando da respectiva necessidade. 
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6.  PRESTADORES DE SERVIÇOS 
 
6.1 – Administradora e Coordenadora 
 
 É a Caixa Econômica Federal, inscrita no CNPJ sob o nº. 00.360.305/0001-04. 
 
 Histórico 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 poupança popular, a Caixa Econômica 
Federal é, atualmente, uma instituição financeira de capital fechado, sob controle nacional 
público com sede em Brasília, Distrito Federal. 
 
 A Caixa é um dos principais agentes das políticas públicas do governo federal. A CAIXA 
atende clientes bancários e trabalhadores formais, estes por meio do pagamento de FGTS, PIS e 
seguro-desemprego; beneficiários de programas sociais e apostadores das Loterias. É também 
responsável pela gestão das mais de 130 milhões de contas de FGTS. Sua base de clientes foi 
expandida em 42% nos últimos dois anos e meio, subindo de 23,1 milhões para 33,6 milhões de 
pessoas. 
 
 O volume de depósitos à vista na Caixa cresceu 16% no período e o de depósitos de 
poupança 18%, atingindo um saldo de R$ 50,2 bilhões. Entre 2002 e a metade de 2005, o ativo 
bancário da empresa aumentou 30%. Na primeira metade de 2005, a Caixa obteve o maior lucro 
semestral de sua história. Uma das principais razões para esse resultado foi a forte expansão das 
receitas com operações 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 municípios brasileiros, com mais de 17 
mil pontos de atendimento entre agências, lotéricas e correspondentes bancários. Em 2003, 
iniciou-se o projeto de instalação de 500 novas agências, das quais mais de 150 já estão 
funcionando. Quase 3,5 mil novos correspondentes bancários e lotéricas foram instalados nos 
últimos 30 meses. Oferece, também, terminais eletrônicos, Banco 24h, caixa rápido, débito 
automático, atendimento telefônico e o internet banking Caixa. Desde 2004, os brasileiros 
emigrados podem utilizar o Caixa Internacional para fazer remessas de recursos ao país. Firmado 
em 2005, um convênio com o banco português BCP garantiu ainda mais facilidade nesse 
processo. 
Fonte: www.caixa.gov.br  
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 Histórico da VITER - Vice-Presidência de Gestão de Ativos de Terceiros 
 
 A Caixa atua na administração de recursos de terceiros desde 1991. Representada, desde 
1998, na gestão de Ativos de Terceiros pela VITER - Vice-Presidência de Gestão de Ativos de 
Terceiros, a Caixa Econômica Federal vem apresentando crescimento significativo no volume de 
recursos sob sua administração. São R$ 249,44 bilhões provenientes de aplicações em fundos de 
investimento, carteiras administradas e fundos governamentais, como o FGTS, o FDS e o FAR. 
A Moody’s América Latina atribuiu no início de 2009 o Rating MQ1 de Qualidade de Gestor de 
Investimentos para a VITER. Essa classificação é a nota máxima de gestão às entidades que 
administram fundos de investimentos, refletindo o alto grau de profissionalismo e coerência no 
processo de tomada de decisões e na eficácia da estrutura de gestão de riscos instalada. 
 
 A VITER encerrou junho de 2009 com 192 produtos ativos, entre fundos de investimento 
e carteiras administradas. Destes, 16 fundos mãe (FI de FIC), 62 fundos voltados para a rede, 72 
fundos exclusivos, 28 carteiras administradas, 6 carteiras sociais, 1 fundo imobiliário, 5 fundos de 
direitos creditórios, 1 fundo de participações e o FI-FGTS. 
 
 A Caixa foi premiada como Melhor Gestor de Fundos de Investimento do Ano pelo Guia 
Exame 2007, conquistando ainda os prêmios 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 avaliação para a premiação é realizada pelo Centro de Estudos 
e Finanças da FGV de São Paulo, que apura a melhor relação risco versus retorno entre todos os 
fundos de investimento registrados na ANBID. 
 
 Conforme o ranking de administrador divulgado pela ANBID - Associação Nacional dos 
Bancos de Investimento, datado de junho de 2009, a Caixa Econômica Federal ocupa a quinta 
posição em volume administrado com o total de R$ 92,7 bilhões. 
 
 Atualmente a CAIXA, por meio da VITER, é a instituição administradora do BB Fundo 
de Investimento Imobiliário Progressivo, fundo que teve suas atividades iniciadas em dezembro 
de 2004 e encerrou junho de 2009 com patrimônio líquido de R$ 122,25 milhões. 
 
6.2 – Distribuidora 
 

É a Caixa Econômica Federal, descrita e caracterizada acima. 
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6.3 – Custodiante Qualificado e Controlador de Ativos e Passivos 
 
 É o Banco do Brasil S.A., inscrito no CNPJ sob o nº. 00.000.000/0001-91. 

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

 

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

 - a segunda posição em custódia de ativos do mercado doméstico, com o volume total de 
R$ 355,8 bilhões; 

 - a terceira posição em controladoria de ativo, com volume total de 423,3 bilhões; e 

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

 

 A qualidade e a experiência foram adquiridas pela atuação no mercado desde meados da 
década de 80, com gradativa ampliação do escopo desse serviço. 

 

 O Custodiante possui estrutura tecnológica que proporciona exatidão, rapidez e sigilo das 
informações, com sistemas específicos para atender os serviços de custódia de fundos de 
investimento, cujas soluções tecnológicas abrangem o controle da liquidação física e financeira, o 
gerenciamento das carteiras e as conciliações de forma integrada aos demais sistemas internos e 
externos, dispondo também de sistema de contingência de proteção de dados, em ambientes 
alternativos, dotados de infra-estrutura para assegurar a pronta continuidade dos serviços. 

 

 Por intermédio do serviço de liquidação financeira, o Custodiante efetua todas as 
operações realizadas pelos fundos e carteiras junto ao mercado e disponibiliza informações sobre 
o fluxo de caixa, cujos relatórios possibilitam a visualização de toda movimentação de 
pagamentos e recebimentos, o que permite um melhor gerenciamento de recursos. 

 

 No que tange à contabilidade e controladoria, o Banco do Brasil oferece o serviço de 
suporte ao mercado de capitais, controlando o ativo e o passivo dos fundos de investimento, 
fornecendo as demonstrações contábeis, relatórios e demais informações aos órgãos reguladores e 
fiscalizadores. 
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 Quanto à precificação de títulos, vale ressaltar que o Banco do Brasil adota as melhores 
práticas de mercado na apuração de valores e mercado de títulos públicos e privados, em 
consonância com as normas emanadas pelas entidades reguladoras. 

Fonte: Banco do Brasil S.A. 

 

6.4 – Consórcio Construtor 
 

É o Consórcio Confidere-Racional, inscrito no CNPJ sob o nº. 10.904.468/0001-64, 
formado pelas empresas Confidere Imobiliária, Incorporadora e Administradora de Imóveis 
Cidade Nova Ltda. e Racional Engenharia Ltda. 

 
 Confidere Imobiliária, Incorporadora e Administradora de Imóveis Cidade Nova Ltda. 

 
Empresa com sede na Av. Atlântica, 1.130, 12º andar, Copacabana, Rio de Janeiro/RJ, 

inscrita no CNPJ/MF sob o nº 08.270.682/0001-64. 
 
A Confidere atua no mercado residencial e corporativo desde 2002, tendo sido 

responsável por vários empreendimentos dentre os quais o projeto, construção e fornecimento, na 
modalidade built to suit da nova sede da Petrobras na Cidade Nova, Rio de Janeiro/RJ. Trata-se 
de um edifício AAA com cerca de 53.000m² de ATC, 33.000m² 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 braço imobiliário do Grupo Synthesis que tem, ao longo dos últimos 25 

anos, construído uma história consistente de sucesso no gerenciamento de serviços tendo o 
sistema Petrobras como principal cliente. 

 
O Grupo Synthesis opera desde sofisticados navios de intervenção submarina em águas 

profundas para a Petrobras/E&P (www.fugro-br.com), até complexos trabalhos de 
descontaminação ambiental (www.haztec.com.br). 

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

orientação de estender às comunidades adjacentes aos seus empreendimentos ações 
comprometidas com a sustentabilidade dos benefícios decorrentes da própria implantação do 
empreendimento. 
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A figua abaixo apresenta a configuração do grupo de empresas, que possui mais de 2.000 
funcionários diretos e faturamento anual superior a R$ 500 milhões. 

 
 
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 Olímpia, na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, inscrita no 
CNPJ/MF sob o nº 43.202.951/0001-56. 

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

o território nacional. 
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Ao longo desse período, sua filosofia empresarial vem sendo consolidada pela certeza de 
que construção não se restringe a concreto, aço e equipamentos – a inteligência, a ética e o 
respeito ao meio ambiente são igualmente importantes. Com esta convicção, desenvolveu uma 
forte cultura empresarial de estreito relacionamento com seus diversos públicos, entre eles, 
clientes, fornecedores e colaboradores, ancorado na confiabilidade, transparência e 
sustentabilidade. 

 
Iniciou suas atividades no segmento Industrial para em seguida, sempre com foco no 

mercado corporativo, expandir sua atuação para os segmentos de Centros Logísticos, Comercial e 
Edificações de Missão Crítica. Vale destacar sua significativa presença na construção dos 
principais Shopping Centers do país. 

 
A Racional tem como missão 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 espírito de profissionalismo 
e cooperação. 

 
As operações no segmento comercial são bastante diversificadas, abrangendo diversos 

setores tais como:  
Shopping Centers e Varejo - com mais de 2 milhões de metros quadrados de shopping 

centers entregues, algumas dezenas de lojas com a bandeira Extra e outras inúmeras unidades 
para o Varejo; 

Corporativo - realização de importantes empreendimentos nas principais cidades 
brasileiras, concebidos por renomados escritórios de Arquitetura, que demandam constante 
atenção aos princípios de sustentabilidade e desempenho, face à dinâmica crescente das 
organizações; 

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

Educação e Cultura – combinando profissionalismo com sua responsabilidade sócio-
cultural, vem participando da implantação de importantes pólos geradores e disseminadores de 
conhecimento. 
  
Site: http://www.racional.com 
 

Fonte: Confidere e www.racional.com.br 
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6.5 – Consultor Especializado 
 
 É a Fundação Getúlio Vargas, inscrita no CNPJ sob o nº. 33.641.663/0001-44. 
 
 A FGV Projetos - uma unidade da Fundação Getulio Vargas voltada para a prestação de 
serviços de consultoria, treinamento, seminários, certificação e concursos - consiste em uma 
célula multidisciplinar capaz de oferecer soluções administrativas, econômicas e financeiras que 
viabilizem a superação de metas de seus clientes, sejam eles do setor público ou privado. 
 
 A FGV Projetos é a unidade de extensão de ensino e pesquisa da Fundação Getulio 
Vargas responsável pela aplicação do conhecimento acadêmico, gerado e acumulado em suas 
escolas e institutos, como, por exemplo, a Escola Brasileira de Economia e Finanças (EBEF), a 
Escola Brasileira de Administração Pública e de Empresas (EBAPE) e a Escola de Administração 
de Empresas de São Paulo (EAESP), avaliadas pelo Ministério da Educação - MEC entre as 5 
melhores escolas do país. 
 

 
 
 Com mais de 10 anos de experiência no assessoramento de instituições brasileiras, a FGV 
Projetos reúne capacidade técnica e metodologia capazes de contribuir para a eficiência das 
práticas gerenciais e econômicas de organizações públicas e privadas, no Brasil e no exterior. 
 
 Na área de Gestão de Projetos a Unidade assessora ações e investimentos estratégicos decisivos 
para o futuro de instituições de médio e grande porte. As organizações parceiras contam com estratégias 
organizacionais, inteligência, tecnologia da informação e recursos humanos qualificados. 
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 Entre as áreas de atuação, destacam-se aquelas de gestão e logística, em que são 
minimizadas as consequências negativas decorrentes de crescimentos setoriais, ampliação de 
equipe de funcionários e mudanças estruturais e ocupacionais relacionadas à infraestrutura das 
organizações. Também são oferecidas soluções otimizadas e temporais para projetos de curta 
duração, em que são necessárias grandes estruturas materiais e de pessoal para gerenciar a 
implementação de grandes projetos. 
 
 Nesse âmbito, a FGV Projetos desenvolve soluções que redesenham estratégias de 
logística e de ocupação, com otimização racional dos espaços e recursos, seja em projetos de 
curta duração, ou para implantação ou reestruturação permanente de novos espaços 
organizacionais.  
 
 Entre os exemplos de destaque, a FGV Projetos criou e coordenou, junto ao Governo Federal 
e ao Comitê Olímpico Brasileiro, o Escritório Central de Controle de Riscos dos Jogos Pan e 
Parapan-Americanos gerenciando mais de trezentos projetos e garantindo o funcionamento de toda 
estrutura com máxima precisão em operações de transporte, alimentação, credenciamento, sem riscos 
tecnológicos e com um eficiente fluxo de informações. 
 
 No Estado do Rio Grande do Norte, a FGV Projetos foi responsável pela supervisão 
técnica e logística da obra de construção da Ponte Potengi, que liga Natal a uma cidade vizinha. 
Para este trabalho, a partir da experiência em gestão de grandes projetos, além da coordenação da 
obra em si, foram feitos estudos econômicos de análise dos efeitos da nova Ponte sobre a 
economia da região. 
 
 Como outros exemplos históricos de atuação da FGV Projetos, podem ser mencionados:  
 

• Análise de viabilidade da proposta de desenvolvimento imobiliário para o JCB - Jockey 
Club Brasileiro; 

 
• Assessoria à Recuperação Econômica do Patrimônio Imobiliário para a Prefeitura 

Municipal de Salvador;  
 
• Assessoria de gestão de ativos patrimoniais, móveis e imóveis, visando a avaliação, 

reavaliação, recadastramento, inventário e implantação de rotinas patrimoniais e 
procedimento de controle orientados para a CEDAE - Companhia Estadual de Águas e 
Esgotos do RJ; 

 
• Elaboração de pesquisa e análise geral dos preços que impactam na formação de custos do 

Sistema de Logística de Produtos para AMBEV - Companhia de Bebidas das Américas;  
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• Elaboração de um Plano de Integração de Logística para a Gerência de Núcleo da Central 
de Medicamentos da Secretaria de Estado da Saúde de Alagoas; 

 
• Estudo de viabilidade técnica e econômico financeira para a expansão de Unidades e 

Centros de Assistência de Alta Complexidade em Oncologia do INCA/ Ministério da 
Saúde; 

 
• Implementação da Estrutura Organizacional da Transição Proposta para o TJERJ - 

Tribunal de Justiça do Estado do Rio de Janeiro; e 
 
• Planejamento Estratégico, Econômico e Assessoramento na Execução do Programa de 

Ocupação e Re-ocupação de Áreas de Escritórios, Laboratório (Leopoldo Américo 
Miguez de Mello) e de apoio, e implantação de um conjunto de salas Multiuso, para a 
PETROBRAS. 

 
 No âmbito interno da Fundação Getulio Vargas, a FGV Projetos está situada como 
unidade de aplicação de ensino e pesquisa em um modelo matricial. 
 

 
 
Site: http://www.fgv.br/fgvprojetos/ 
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Endereços: 
Rio de Janeiro/RJ: Praia de Botafogo, 190 - 6º andar 
Tel.: (21) 3799.5498 - Fax: (21) 2553.8810 
São Paulo/SP: Av. Paulista, 548 - 8º andar 
Tel.: (11) 3281-3394 - Fax: (11) 3281-7891 
Fonte: FGV Projetos 

 
6.6 – Auditor Independente 
 
 É a PricewaterhouseCoopers, inscrita no CNPJ sob o nº. 61.562.112/0002-01. 
 
 PricewaterhouseCoopers é um network global de firmas separadas e independentes que 
trabalham de forma integrada na prestação de serviços de Assessoria Tributária e Empresarial e 
de Auditoria. As firmas que compõem o network global estão presentes em 153 países e 
congregam mais de 154.000 colaboradores e sócios em todo o mundo. O conhecimento, a 
experiência e a capacidade de nossos profissionais em desenvolver soluções criativas permitem 
criar valor para nossos clientes, acionistas e stakeholders com o mínimo de riscos. Nossa atuação 
é pautada pelo rigor na adoção das boas práticas de governança corporativa e pela ética na 
condução dos negócios. 
 
 Presente no Brasil desde 1915, quando inaugurou seu primeiro escritório no Rio de 
Janeiro, a PwC Brasil possui cerca de 4.000 profissionais distribuídos em 16 escritórios em todas 
as regiões brasileiras. O aspecto mais estratégico dessa estrutura pulverizada é garantir que, além 
da capacitação e especialização inerentes a todos os profissionais da PwC Brasil, os 
colaboradores regionais tenham amplo conhecimento das culturas e das vocações econômicas 
próprias de cada região. Esse conhecimento da sociedade em que atuam, a experiência 
profissional e a excelência acadêmica dos colaboradores das firmas são fatores que garantem a 
eficiência na prestação de serviços do network. Além disso, o profundo comprometimento das 
firmas com princípios éticos e com a transparência em relação às suas atividades faz da PwC 
Brasil um símbolo inequívoco de qualidade e confiabilidade para seus clientes.  
 
Site: http://www.pwc.com.br 
 
Endereço: 
São Paulo/SP: Av. Francisco Matarazzo, 1400 
Tel: (11) 3674-2000 - Fax: (11) 3674-2077 
Fonte: www.pwc.com.br  
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7.  SUMÁRIO DOS CONTRATOS RELEVANTES 
 
7.1 – Contrato de Custódia Qualificada e Controladoria de Ativos e Passivos 
 
 Por meio desse contrato o Banco do Brasil S.A. será contratado pelo Fundo, representado 
pela Administradora, para a prestação dos serviços de guarda escritural, liquidação física e 
financeira das operações com os ativos integrantes da carteira do Fundo, administração e 
informação de eventos associados a esses ativos e de contabilidade e controladoria de ativos e 
passivos. 
 
 Os ativos do Fundo, objeto dos serviços de Custódia e Controladoria, deverão estar 
registrados no Sistema Especial de Liquidação e Custódia (“SELIC”) ou na CETIP S.A. Balcão 
Organizado de Ativos e Derivativos, se for o caso, no momento de sua aquisição, e suas cotas na 
BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros. 
 
 Pelos serviços prestados, o Banco do Brasil receberá o equivalente a 0,14% ao ano sobre 
o Patrimônio Líquido do Fundo, observado o valor mínimo mensal de R$ 12.200,00, corrigido 
anualmente pela variação positiva do IGP-DI, divulgado pela FGV, a partir do mês subsequente 
do início das atividades do Fundo. Os serviços de Controladoria de ativos e passivos não serão 
remunerados. 
 
 A taxa será calculada e paga mensalmente, por período vencido, até o 5º dia útil do mês 
subsequente ao dos serviços prestados. 
 

Cópia do “Contrato de Prestação de Serviços de Custódia Qualificada e Controladoria” 
está disponível para consulta na sede da Administradora, na Av. Paulista, 2300 – 11º andar, São 
Paulo/SP. 
 
7.2 – Contrato de Construção 
 
 Por meio desse contrato, o Consórcio Confidere-Racional foi contratado pelo Fundo, 
representado pela Administradora, com a interveniência da Fundação Getúlio Vargas, para a 
execução, pelo regime de Empreitada Total, de todos os serviços de obras civis, com o 
fornecimento de materiais, mão-de-obra, máquinas, equipamentos e ferramentas necessários, 
incluindo todos os tributos, encargos sociais e trabalhistas, despesas diretas e indiretas, lucro do 
Consórcio, ou seja, tudo o quanto seja necessário à perfeita execução das obras relacionada ao 
Empreendimento. 
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 Integra também o objeto da contratação o serviço de administração/gerenciamento do 
valor total do item denominado “PERTENCES”, conforme planilha descrita no Anexo V do 
contrato, a saber: estações de trabalho, divisórias, piso, persianas, cadeiras, informática e 
telefonia, TCOM (cabeamento estruturado). 

 
Pelos serviços e fornecimentos especificados no contrato, o Fundo pagará ao Consórcio o 

valor total de R$ 59.933.463,18, sendo: 
 a) R$ 48.439.883,18 correspondente aos serviços e materiais de construção civil; 
 b) R$ 10.843.000,00 correspondente ao item “PERTENCES”; e 

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

Os valores acima serão pagos conforme fluxo de caixa apresentado no cronograma físico 
e financeiro e critérios de medições mensais, após satisfeitas as condições/cumprimentos 
correspondente a cada parcela. 
 

O valores atribuídos ao itens b) e c) acima não sofrerão revisões, visto que para a 
aquisição dos produtos/equipamentos ali descritos, o Consórcio se compromete até o limite do 
valor já definido, incluídos os impostos incidentes sobre os valores dos produtos, mesmo que não 
seja possível adquirir todos os produtos/equipamentos. 
 
 Durante o prazo da obra, de 390 dias, o valor dos serviços do item a) acima sofrerá 
reajuste anual, de acordo com a variação do Índice Nacional da Construção Civil – INCC – Base 
JUNHO/09, ou sempre que tal variação superar o percentual de 5%. 
 
 No caso de descumprimento do prazo de conclusão da obra e de obrigações, o Consórcio 
ficará sujeito a multa, que não poderá ultrapassar ao equivalente a 3% do valor contratual, nos 
termos do contrato. 
 
 É de responsabilidade do Consórcio 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 período em que perdurar a execução dos serviços, 
extensivamente às propriedades circunvizinhas, erro de projeto, e à responsabilidade civil 
geral/cruzada, decorrentes de causas comprovadas como Risco de Engenharia. 
 
 É de responsabilidade do Consórcio executar correta e integralmente os serviços objeto 
desse contrato, até sua final conclusão, com a respectiva obtenção e entrega do Auto de 
Conclusão (“Habite-se”) expedido pela autoridade competente. 
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 Cópia do “Contrato de Construção” está disponível para consulta na sede da 
Administradora, na Av. Paulista, 2300 – 11º andar, São Paulo/SP. 
 
7.3 – Contratos de Consultoria 
 

Por meio desse contrato, a Fundação Getúlio Vargas foi contratada pelo Fundo, 
representado pela Administradora, para a (i) prestação dos serviços de consultoria nas ações 
necessárias para implantar a edificação, bem como verificar a coerência entre os projetos 
apresentados pelo Consórcio Construtor e a execução do empreendimento; e (ii) 
acompanhamento da execução das obras, que refere-se à análise dos documentos de medição 
apresentados pelo Consórcio, vistoria do empreendimento para verificação da evolução física das 
obras e emissão de relatório de acompanhamento do empreendimento com indicação quantitativa 
do total físico e financeiro de obras, acumulado e realizado no período, levantamento fotográfico 
e manifestação acerca da qualidade aparente da obra. 

 
A FGV receberá R$ 650.000,00 pelos serviços do item i acima e R$ 60.000,00 pelos 

serviços do item ii acima. 
 
Cópia dos Contratos de Consultoria estão disponíveis para consulta na sede da 

Administradora, na Av. Paulista, 2300 – 11º andar, São Paulo/SP. 
 
7.4 – Contrato de Locação 
 
 Por meio desse Contrato a Companhia Estadual de Águas e Esgotos – CEDAE locará o 
Empreendimento pelo prazo de 10 anos após a Data da Entrega, sendo que a partir da data de 
vigência do Contrato de Locação até o 420º dia contato a partir da data do efetivo início das 
obras, nos termos do Contrato de Construção, esta assegurará ao Fundo uma renda mensal líquida 
de 1% calculada com base no preço de emissão da cota do Fundo (R$ 1.000,00) e na quantidade 
total de cotas emitidas, devida em razão da indisponibilidade do terreno e exclusividade para 
locação. 
 
 O valor do aluguel mensal, que será pago após a Data de Entrega, corresponde a 
R$867.000,00 e será corrigido anualmente pela variação do IGP-M – Índice Geral de Preços do 
Mercado, calculado e divulgado pela FVG – Fundação Getúlio Vargas. 
 

Ficou assegurado à CEDAE o direito de opção de compra do Empreendimento, conforme 
já mencionado no item 5.11 – Opção de Compra (página 44), que poderá ser exercido no 120º 
mês, contado da data do início do prazo de locação. 
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Em garantia de eventual inadimplemento decorrente da falta de pagamento dos aluguéis e 
da Receita Mínima nas estabelecidas, a CEDAE concordou em ceder fiduciariamente ao Fundo, 
cotas de fundo de investimento e direitos sobre contas bancárias nos termos do “Contrato de 
Cessão Fiduciária de Cotas de Fundo de Investimento e de Direitos sobre Contas Bancárias”. 

 
O “Contrato de Locação” é parte integrante desse prospecto no Anexo VII, página 177. 
 

7.5 – Contrato de Cessão Fiduciária de Cotas 
 
 Por meio desse contrato, firmado entre a Administradora, o Fundo, representado pela 
Administradora, a CEDAE e Caixa Econômica Federal, a CEDAE cede ao Fundo (i) cotas de 
fundo de investimento e (ii) todos os direitos atuais e futuros da CEDAE com relação às contas 
corrente e investimento específicas. 
  

O Fundo, por meio da Administradora, poderá exercer seus direitos decorrentes da cessão 
fiduciária, uma vez ocorrido o inadimplemento da obrigação pela CEDAE. 

 
Este Contrato permanecerá válido até que as obrigações tenham sido pagas e cumpridas 

integralmente. A extinção desse contrato se dará quando do pagamento integral das obrigações 
pela CEDAE. 

 
Cópia do “Contrato de Cessão Fiduciária de Cotas de Fundo de Investimento e de Direitos 

sobre Contas Bancárias” está disponível para consulta na sede da Administradora, na Av. 
Paulista, 2300 – 11º andar, São Paulo/SP. 

 
7.6 – Acordo Operacional para Distribuição de Cotas 
 
 Por meio desse Acordo, a Caixa Econômica Federal, na qualidade de instituição 
financeira integrante do sistema de distribuição de valores mobiliários, por sua Vice-Presidência 
de Atendimento e Distribuição e a Administradora formalizam a distribuição pública das cotas 
pela Distribuidora para o Fundo. 

 
A Distribuidora se compromete a colocar publicamente as cotas sob regime de melhores 

esforços, durante período de até 6 meses contado da data de publicação do anúncio de início de 
distribuição. 
 

Pelos serviços prestados, a Distribuidora receberá R$ 1.870.000,00 (hum milhão, 
oitocentos e setenta mil reais), pago em até 30 dias após o início das atividades do Fundo. 
 

Cópia do “Acordo Operacional para Distribuição de Cotas” está disponível para consulta 
na sede da Administradora, na Av. Paulista, 2300 – 11º andar, São Paulo/SP. 
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8.  OPERAÇÕES COM PARTES RELACIONADAS E CONFLITO DE INTERESSE 
 

A Distribuidora é também a Administradora. 
 

 Não existem relações societárias ou ligações contratuais, que não sejam os documentos do 
próprio Fundo entre a Administradora e o Consórcio Confidere-Racional, bem como entre a 
Administradora e as empresas que formam o Consórcio. 
 
 Não existem relações societárias ou ligações contratuais, que não sejam os documentos do 
próprio Fundo entre a Administradora e a Fundação Getúlio Vargas. 
 
 Não existem relações societárias ou ligações contratuais, que não sejam os documentos do 
próprio Fundo entre a Administradora e a CEDAE. 
 
 A Administradora e o Custodiante Qualificado podem assumir as mesmas funções, 
isolada ou conjuntamente, em outros fundos de investimento. Contudo, essa ligação comercial 
não deverá criar qualquer conflito de interesse com relação à atuação no Fundo. Atualmente, a 
Administradora e o Custodiante atuam, em conjunto, como prestadores de serviço nos seguintes 
fundos: 
 i) o Custodiante Qualificado presta serviço de custódia qualificada e controladoria para o 
Fundo de Investimento em Direitos Creditórios Sabesp I, fundo com encerramento previsto para 
março de 2011, do qual a Administradora é a administradora; a taxa pelo serviço de 
administração do fundo é de 0,05% ao ano incidente sobre o patrimônio líquido do fundo, sendo, 
desse valor, 0,03% ao ano referente à taxa pelos serviços de custódia e controladoria; os valores 
médios recebidos até o momento são, respectivamente, R$3.920,00 e R$5.880,00; 
 ii) o Custodiante Qualificado presta serviço de custódia qualificada e controladoria para o 
BB Fundo de Investimento Imobiliário Progressivo, fundo com prazo indeterminado de duração, 
do qual a Administradora é a administradora; a taxa pelo serviço de administração do fundo é de 
5,10% ao mês sobre o total das receitas do fundo, deduzidas todas as despesas e provisões do 
fundo, antes da incidência da referida taxa, da qual 2,87% ao mês corresponde ao serviço de 
custódia e controladoria; os valores médios recebidos até o momento são, respectivamente, de 
R$33.375,00 e R$42.954,00. 
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9.  TRIBUTAÇÃO DO FUNDO E DOS COTISTAS 
 

Com base na legislação brasileira em vigor, o tratamento tributário aplicável ao Fundo e 
aos Cotistas pode ser resumido da seguinte forma: 
 
9.1 – Tributação do Fundo 
 
 Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo não sofrem tributação pelo 
imposto de renda, desde que não sejam originados de aplicações financeiras de renda fixa, caso 
em que estão sujeitos às mesmas regras de tributação aplicáveis às pessoas jurídicas. 
 

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

 
A compensação será efetuada proporcionalmente à participação do cotista pessoa jurídica 

ou pessoa física não sujeita à isenção prevista no inciso III do art. 3º da Lei nº 11.033/04. 
 

A Lei 9.779/1999 estabelece que os fundos de investimento imobiliário são isentos de 
tributação sobre a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos 
imobiliários que não tenham como construtor, incorporador ou sócio, 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 estará sujeito à tributação aplicável às pessoas 
jurídicas. 
 
9.2 – Tributação dos Cotistas 
 
 Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, 
quando distribuídos pelo Fundo aos cotistas, sujeitam-se à incidência do Imposto de Renda retido 
na fonte à alíquota de 20%. A mesma tributação aplica-se no resgate das cotas, em caso de 
liquidação do Fundo. 
 

Cumpre ressaltar que, de acordo com o artigo 3º da Lei nº 11.033/04, não haverá 
incidência do Imposto de Renda retido na fonte e na declaração de ajuste anual das pessoas 
físicas com relação aos rendimentos distribuídos pelo Fundo ao cotista pessoa física 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 à negociação exclusivamente em bolsas de 
valores ou no mercado de balcão organizado e (ii) desde que o Fundo conte com, no mínimo, 50 
cotistas. 
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Sobre o valor da alienação das cotas ocorrerá IRRF à alíquota de 0,005%, sendo que: 
i) fica dispensada a retenção do imposto cujo valor seja igual ou inferior a R$1,00. 

Ocorrendo mais de uma operação no mesmo mês, realizada por uma mesma pessoa, física ou 
jurídica, será efetuada a soma dos valores de imposto incidente sobre todas as operações 
realizadas no mês, para efeito de cálculo do limite de retenção igual ou inferior a R$1,00; 

ii) o valor desse IRRF poderá ser: 
- deduzido do imposto sobre ganhos líquidos apurados no mês; 
- compensado com o imposto incidente sobre ganhos líquidos apurados nos meses 

subsequentes; 
- compensado na declaração de ajuste se, após as deduções acima, houver saldo de IR; 
- compensado com o imposto devido sobre o ganho de capital na alienação de ações. 
 
É responsável pela retenção do imposto relativo ao item imediatamente acima a 

instituição intermediadora que receber diretamente a ordem do cliente. 
 
Havendo alienação das cotas, caberá ao cotista apurar o ganho e recolher o respectivo 

tributo. Nesse caso, a alíquota do imposto de renda será de 20% (IN SRF nº 25/01) sendo 
apurado, nos termos previstos na legislação tributária, de acordo com a sistemática do ganho 
líquido mensal, no caso de alienação das cotas em bolsa ou fora de bolsa, exceto na alienação 
fora de bolsa efetuada por cotista pessoa física, cuja tributação será conforme as regras de ganho 
de capital. 

 
O imposto de renda pago será considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas 

físicas; e, (ii) antecipação do IRPJ, para os investidores pessoas jurídicas. Ademais, no caso de 
pessoa jurídica, o ganho será incluído na base de cálculo do IRPJ e da CSLL, bem como do PIS e 
da COFINS. 
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10.  QUALIFICAÇÃO E PRINCIPAL ATIVIDADE DA CEDAE (LOCATÁRIA) 
 
10.1 – Histórico 
 
 Constituída oficialmente em 1 de agosto de 1975, apesar do Decreto-Lei N° 39 datar de 
24 de março de 1975, a Companhia de Águas e Esgotos do Rio de Janeiro - CEDAE é oriunda 
das Empresas de Águas 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 e manter a captação, tratamento, adução, distribuição das 
redes de águas e coleta, transporte, tratamento e destino final dos esgotos gerado dos municípios 
conveniados do Estado do Rio de Janeiro. 
 

A estratégia aplicada em cada uma das três empresas teve que ser totalmente reformulada. 
Na CEDAG as obras executadas até o final de 1974, dariam ao Estado da Guanabara, hoje 
Município do Rio de Janeiro, tranquilidade até o ano de 2000 na água de abastecimento de água 
mas, o mesmo não ocorreria na área do antigo Estado do Rio de Janeiro. Nas áreas de esgotos a 
ESAG acabara de colocar em operação o Emissário de Ipanema e havia reformulado seu sistema 
de coleta e tratamento em sua área de operação. Na área da SANERJ, quase tudo tinha que ser 
refeito, principalmente nos municípios que formavam a região metropolitana do novo Estado. Na 
época, comentava-se que existiam quatro empresas ao invés de uma: CEDAE, CEDAG, ESAG, 
SANERJ. 
 

Com o surgimento de um único Estado, o do Rio de Janeiro, a ampliação do Sistema 
Guandu, que resolveria a falta de água da Guanabara por um longo espaço de tempo, acabou 
sendo aproveitada para atender aos municípios da Baixada Fluminense, de forma emergencial. 
 

A região estava em desenvolvimento mas as suas fontes de suprimento de água eram as 
do sistema de Acari, que tinha compromisso com o abastecimento de Guanabara. Além disso a 
região não possuía nenhum sistema de coleta, transporte ou tratamento de esgoto. Nesta época 
morreria uma criança a cada hora no Estado por falta de estrutura sanitária. 
 

A CEDAE abastece atualmente uma população de mais de nove milhões de pessoas e 
efetua esgotamento sanitário para uma população de mais de cinco milhões de pessoas, 
considerando uma taxa de ocupação 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 municípios do Estado do 
Rio de Janeiro com abastecimento de água e 40, com rede de esgoto. 
 

De 2002 a 2004 o Instituto Brasileiro de Análises Sociais e Econômicas (IBASE), 
concedeu à empresa o Selo Balanço Social Ibase/Betinho. Mais recentemente o Conselho 
Regional de Contabilidade (CRC-RJ), distinguiu a CEDAE com o Certificado de Empresa 
Cidadã, reconhecendo seu investimento no ser humano e pela divulgação de Balanços Sociais de 
forma transparente, inclusive, no tocante às práticas contábeis. Em junho a CEDAE foi a 
vencedora da primeira edição do Prêmio “Sustentabilidade 2009”, promovido pela Associação 
Comercial do RJ, graças às suas ações corporativas na área de sustentabilidade ambiental no Rio 
de Janeiro. A CEDAE possui o direito de usar o selo ABRINQ 2009 pelas suas ações sociais em 
benefício de comunidades carentes dentro do “Programa Empresa Amiga da Criança” no ano de  
2008. 
 
Fonte: http://www.cedae.rj.gov.br  

 
10.2 – Composição de Capital 

 
 

 
 

 
 
 

 

 
 
 
10.3 – Principal Atividade e Área de Atuação 
 

A Companhia é uma Sociedade Anônima de Economia Mista, de capital aberto e 
autorizado (até o limite de 600 bilhões de ações), vinculada à Secretaria de Estado de Obras – 
SEOBRAS com prazo indeterminado de duração, que tem por objeto, respeitando a autonomia 

99,999735%

Pessoas 
Físicas 

0,000265%
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municipal, a administração dos serviços de água e coleta de esgoto compreendendo sua captação, 
tratamento, adução e distribuição da água e na coleta, tratamento e destinação de esgotos 
sanitários, no âmbito do Estado do Rio de Janeiro, mediante delegação do Governo Estadual e 
nos municípios aos quais ela atua por meio de convênios. Tem também como atividade, a 
realização de estudos, projetos e execução de obras relativas a novas instalações e ampliação de 
redes, bem como, a execução do Programa de Despoluição da Baía de Guanabara - P.D.B.G. e do 
Programa de Saneamento da Barra da Tijuca, Jacarepaguá e Recreio dos Bandeirantes – P.S.B.J. 

 
A Companhia atua em 64 dos 92 municípios em operações de abastecimento de água e 40 

em operações de esgotamento sanitário no Estado do Rio de Janeiro, merecendo destaque para as 
15 maiores concessões de água e às 5 maiores de esgoto das quais a companhia é detentora, 
abastece atualmente uma população de mais de nove milhões de pessoas. 
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10.4 – Dados Cadastrais 
 
Identificação: Companhia Estadual de Águas e Esgoto - CEDAE, sociedade 

anônima, companhia aberta, de capital autorizado, de 
economia mista estadual, vinculada à Secretaria de Estado de 
Obras, inscrita no CNPJ/MF sob o nº 33.352.394/0001-04 e 
inscrição estadual nº 84.780.707. 
 

Sede: Rua Sacadura Cabral, 103 
CEP 20081-260 - Rio de Janeiro/RJ. 
 

Data de registro na CVM 
como companhia aberta: 
 

 
28 de julho de 1997. 

Auditor Independente da 
Companhia: 
 

 
PricewaterhouseCoopers. 

Acionista controlador: Estado do Rio de Janeiro. 
 

Jornal que divulga 
informações: 

 
Diário Oficial do Estado do Rio de Janeiro. 
 

Site: www.cedae.rj.gov.br  
 
 

 
 
 

 
Atendimento ao Cotista: 0800 726 0101 

Ouvidoria Caixa: 0800 725 7474 
Atendimento a pessoas com deficiência auditiva: 0800 726 2492 

www.caixa.gov.br 
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ANEXOS

ANEXO I - ATO DE CONSTITUIÇÃO E REGULAMENTO DO FUNDO
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Emissor

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO CAIXA CEDAE
(“Fundo”)

CNPJ/MF nº 10.991.914/0001-15

Coordenador e Administrador

CAIXA ECONÔMICA FEDERAL

Avenida Paulista, nº 2.300, 11º andar, 01310-300, São Paulo - SP

Custodiante e Controlador

BANCO DO BRASIL S.A.

Rua Lélio Gama, nº 105, sala 3801, Centro, 20031-080, Rio de Janeiro - RJ

Auditor Independente

PRICEWATERHOUSECOOPERS

Avenida Francisco Matarazzo, nº 1.400, 05001-903, São Paulo - SP

(11) 3121-5555

www.luzpublicidade.com.br

PROSPECTO DEFINITIVO
DA PRIMEIRA DISTRIBUIÇÃO PÚBLICA DE COTAS DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO CAIXA CEDAE
CNPJ/MF nº 10.991.914/0001-15

A deliberação de constituição e o regulamento do Fundo foram registrados no 2º Ofício de
Registro de Títulos e Documentos de Brasília, Distrito Federal em 20/07/2009, sob o n° 895388.
Em 09/09/2009 o regulamento do Fundo foi alterado, sendo registrado no mesmo cartório em
16/09/2009, sob o nº 907812.

A constituição do Fundo foi autorizada pela CVM em 11/08/2009. A distribuição de cotas foi
registrada na CVM em [•], sob o nº [•].

Distribuição pública de 68.518 cotas, nominativas e escriturais, em série única, com valor unitário
de R$ 1.000,00, totalizando o montante de R$ 68.518.000,00 do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIÁRIO CAIXA CEDAE. Os direitos e demais características das cotas estão dispostos no
regulamento do Fundo, que integra este Prospecto como Anexo I, página 77.

O Fundo é administrado pela Caixa Econômica Federal, com sede em Brasília/DF, por meio de sua 
Vice-Presidência de Gestão de Ativos de Terceiros, domiciliada na cidade de São Paulo, Estado de
São Paulo, na Avenida Paulista nº 2.300, 11º andar.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIÇÃO NÃO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA
DE VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUÍDAS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEÇÃO FATORES DE RISCO, NAS PÁGINAS 25 A 36.

Veja outros avisos importantes na página 1 deste Prospecto.

no montante de

R$ 68.518.000,00
Código ISIN das cotas: BRCXCECTF004

A data deste Prospecto é 09 de outubro de 2009

LOCATÁRIO

COORDENADOR E ADMINISTRADOR

CONSÓRCIO
CONSTRUTOR

CUSTODIANTE
E CONTROLADOR

CONSULTOR
ESPECIALIZADO

AUDITOR
INDEPENDENTE
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