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Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracdes financeiras

A0S

Cotistas e a Administradora do

Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario - Fll
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstrac¢des financeiras do Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII (administrado pela Caixa Econémica Federal), que compreendem
0 balango patrimonial em 31 de dezembro de 2013 e as respectivas demonstra¢des do resultado,
das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 22 de novembro de
2013 (data de inicio das operacdes) a 31 de dezembro de 2013, assim como o resumo das
principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Responsabilidade da administracdo sobre as demonstracdes financeiras

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo dessas
demonstrac@es financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracédo de demonstra¢es financeiras livres de distor¢do
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade € a de expressar uma opinido sobre essas demonstracGes financeiras
com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Essas normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a
auditoria seja planejada e executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as
demonstrages financeiras estdo livres de distorgéo relevante.

Uma auditoria envolve a execucdo de procedimentos selecionados para obtengdo de evidéncia a
respeito dos valores e divulgacGes apresentados nas demonstracdes financeiras. Os
procedimentos selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avalia¢do dos
riscos de distorcao relevante nas demonstrac6es financeiras, independentemente se causada por
fraude ou erro. Nessa avaliacao de riscos, o auditor considera os controles internos relevantes
para a elaboracéo e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras do Fundo para
planejar os procedimentos de auditoria que s@o apropriados nas circunstancias, mas nao para
fins de expressar uma opinido sobre a eficacia desses controles internos do Fundo. Uma
auditoria inclui, também, a avaliacdo da adequagdo das préaticas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contébeis feitas pela Administracdo do Fundo, bem como a
avaliacdo da apresentacao das demonstra¢fes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opiniao.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm
firma-membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e of the KPMG network of independent member firms affiliated with
afiliadas & KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss

uma entidade suica. entity.
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Opinido

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Caixa Rio Bravo Fundo de
Fundos de Investimento Imobiliario - FII em 31 de dezembro de 2013 e 0 desempenho das suas
operacdes e o0s seus fluxos de caixa para o periodo de 22 de novembro de 2013 a 31 de
dezembro de 2013, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario.

Rio de Janeiro, 31 de mar¢o de 2014

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-SP

W@IBI\M .

Marco André C. Almeida
Contador CRC RJ-083701/0-0



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 17.098.794/0001-70
(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2013

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante
Disponibilidades

AplicacGes em operagGes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional

Valores a receber
Total do Ativo
Passivo
Circulante

Taxa de administragdo e custodia a pagar
Fiscais e previdenciarias

Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
(-) Custos relacionados a emisséo de cotas
Resultado liquido do periodo
Distribuicédo de resultados no periodo

Total do Passivo

Nota

11

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstraces financeiras.

R$ mil

153.854

16

153.837

1

153.854

201

176
25

153.653

157.576

(4.329)
1.072
(666)

153.854



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario - FII
CNPJ: 17.098.794/0001-70

(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Demonstracgéo do resultado

Periodo de 22 de novembro a 31 de dezembro de 2013

(Em milhares de Reais, exceto o lucro por cota)

Receitas operacionais 1.875
Rendas de aplicagGes em opera¢es compromissadas 1.875
Despesas operacionais (803)
Despesas tributarias (422)
Despesas com taxa de administracdo e custédia (208)
Outras despesas administrativas (173)
Lucro liquido do periodo 1.072
Quantidade de cotas 157.576
Lucro liquido por cota 6,803

As notas explicativas da administradora so parte integrante das demonstracfes financeiras.



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 17.098.794/0001-70
(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Demonstracdo das mutag6es do patrimonio liquido

Periodo de 22 de novembro a 31 de dezembro de 2013

(Em milhares de Reais)

Cotas
subscritas e Lucro
integralizadas acumulado Total
Integralizagdo de cotas no periodo 157.576 - 157.576
Custos diretamente relacionados a emissdo de cotas (4.329) - (4.329)
Lucro liquido do periodo - 1.072 1.072
Distribuigdo de resultados no periodo - (666) (666)
Em 31 de dezembro de 2013 153.247 406 153.653

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 17.098.794/0001-70
(Administrado pela Caixa Econdmica Federal)

Demonstracéo dos fluxos de caixa
Periodo de 22 de novembro a 31 de dezembro de 2013

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Aplicacoes em Operagdes Compromissadas (4.784.233)
Resgates de Operagdes Compromissadas 4.632.270
Pagamentos de taxa de administracdo (32)
Pagamento de outras despesas administrativas (173)
Pagamento de tributos (397)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (152.565)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas 157.576
Custos diretamente relacionados a emissao de cotas (4.329)
Rendimentos distribuidos (666)
Caixa liquido originado das atividades de financiamento 152.581
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 16

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 16

As notas explicativas da administradora sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto os valores das cotas)

Contexto operacional

O Caixa Rio Bravo Fundo de Investimento Imobiliario — FIl, administrado pela Caixa
Econdmica Federal, iniciou as suas atividades em 22 de novembro de 2013 e foi constituido sob
a forma de condominio fechado e com prazo de duracéo indeterminado nos termos da Instrugédo
CVM no 472, de 31 de outubro de 2008 e alterac6es posteriores.

O Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos imobiliarios por meio da aquisicéo de
Ativos, com foco em cotas de FlI, de forma a proporcionar aos cotistas uma remunera¢do para o
investimento realizado, por meio do fluxo de rendimentos gerado pelos ativos e do aumento do
valor patrimonial de suas cotas.

De acordo com a Instru¢cdo CVM no 472, o FIlI pode manter parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, pablicos
ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.

As cotas do fundo sdo destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundo de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

As aplica¢bes no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, Gestora, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

O Fundo tem as suas cotas admitidas a negociacdo em bolsa de valores.

Apresentacao e elaboracao das demonstracdes financeiras

Elaboradas de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios, incluindo as normas e as orienta¢cdes emanadas da Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instrucdo CVM n° 516/11 e com a Instrugdo CVM n°
472/08, e alteragOes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Descricéo das principais praticas contabeis

Apuracao do resultado
As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e
titulos e valores mobiliérios que séo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus
compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sdo de curto
prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e
que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor.

OperacOes compromissadas
As operac¢des compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago acrescido dos
rendimentos auferidos ou pelo valor efetivamente recebido acrescido dos juros incorridos com



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

base na taxa de remuneracao, reconhecidos no resultado na rubrica de “Rendas de aplicacGes em
operacfes compromissadas”.

Passivo circulante
Séo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e varia¢gGes monetarias incorridos pro rata dia.

Operacdes compromissadas
As operacgdes compromissadas registradas na categoria de “AplicacGes em operagdes
compromissadas” e suas respectivas faixas de vencimento estdo assim classificados:

Titulos Quantidade  Valor de mercado  Vencimento

Operagdes compromissadas - LTN 157.748 153.837 Até 360

Politica de utilizagao de derivativos
E vedado ao Fundo a realizacdo de operagdes com derivativos.

Emissao e resgate de cotas

Emissao
A primeira emissdo de cotas do Fundo foi composta por 157.576 cotas, com valor unitario de
R$ 1 (hum mil reais) cada na data de emissdo, perfazendo o montante total de até R$ 157.576.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagdo da
assembleia geral, que definird os termos e condicOes de tais emissdes.

As cotas integralizadas sdo admitidas a negociagdo no mercado secundério Unica e
exclusivamente em mercado de bolsa de valores administrado pela BM&FBOVESPA.

Resgate
N&o havera resgate de cotas.

Cabe a Assembléia Geral deliberar sobre a dissolucéo ou liquidacdo do Fundo, determinar a
forma de liquidacdo, podendo ainda, autorizar que, antes do término da liquidacao e depois de
quitadas todas as obrigacdes, se facam rateios entre os cotistas dos recursos apurados no curso
da liquidacdo.

Remuneragdo da Administracao

Pelos servicos de administracdo do Fundo, gestdo e co-gestdo de sua carteira, 0 Fundo paga o
equivalente a 1,20% ao ano incidente sobre o patrimonio liquido do Fundo, a partir da data de
Emiss&o.

A taxa de administragdo prevista no item acima tera o piso de R$ 30 mensais, atualizado
anualmente pela variacdo positiva do IPCA a partir da data de emisséo.

A taxa de administracdo € calculada diariamente com base no patriménio liquido do Fundo

apurado ao final do dia, & razdo de 1/252 de forma linear, e paga mensalmente, diretamente pelo
Fundo, por periodo vencido, até o quinto dia Gtil do més subsequente ao dos servigos prestados.

10



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

A despesa com taxa de administracdo no periodo de 22 de novembro a 31 de dezembro de 2013
foi de R$ 198.

Tributacédo

De acordo com a Lei 8.668/93, alterada pela lei 9.779/99: (i) — Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, quando distribuidos a qualquer
beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) — Os
ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo de quotas também sujeitam-se a
incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) - O Fundo que aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento
das cotas do Fundo, ndo contara com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacéo
aplicavel as pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 32 da Instru¢do Normativa RFB n° 1.022, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que
nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, ficam isentos do
imposto sobre a renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas,
limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Alterac0es estatutarias
N&o houve alteraces no Regulamento do Fundo no periodo.

Politica de distribuicédo dos resultados

O Fundo deve distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos resultados, apurados segundo o
regime de caixa, calculado com base nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas em
balangco com periodicidade semestral, no minimo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

A distribuicdo de rendimentos é realizada mensalmente, até o oitavo dia util do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacgéo dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos, devendo o valor total distribuido no semestre respeitar o disposto no item
acima.

O célculo da distribuicdo dos resultados ocorre sempre no 1° dia util subsequente ao més do
resultado, portanto, no periodo o Fundo s6 distribuiu, a titulos de antecipacéo, o rendimento
pela regime de caixa referente ao més de novembro de 2013.

Calculo da distribuicéo de rendimentos

Receitas pelo regime de caixa 666
Despesas Administrativas -
Resultado para distribuicao 666
Rendimentos distribuidos 666

Rendimentos a pagar -

Os valores que foram distribuidos, foram calculados através de controles gerenciais, tendo
como base o lucro apurado nas aplicagdes financeiras de novembro/2014.
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Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

Demandas judiciais

No periodo, ndo temos conhecimento de litigios, acGes trabalhistas e quaisquer outros processos,
contra ou a favor do Fundo, bem como qualquer outro fato que possa ser considerado como
contingéncia na esfera judicial.

Gerenciamento de riscos

Néo obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo entdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas de mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e 0 Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacéo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas. O Administrador e o gestor, ou qualquer
dos seus controladores, suas controladas, suas coligadas ou sociedades sob controle comum, em
hipdtese alguma, serdo responsabilizados, entre outros eventos, por qualquer depreciagdo ou
perda de valor dos ativos integrantes da Carteira do Fundo, pela solvéncia das contrapartes, pela
inexisténcia ou baixa liquidez em um mercado secundario dos ativos financeiros integrantes da
carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos incorridos pelos cotistas quando a distribuicdo dos
resultados ou amortizagdo de Cotas de Fundo.

A seguir, encontram-se relacionados os principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais nao sao o0s
Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Estes riscos
estdo descritos no Regulamento do Fundo. Os negacios, situacao financeira ou resultados do
Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de
riscos adicionais que ndo seja atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

Tipos de riscos:

Riscos relacionados a liquidez

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo

Risco de aporte de recursos adicionais

N&o existéncia de garantia de eliminag&o de riscos

Risco de concentracdo da carteira do fundo

Riscos tributarios

Risco institucional

Riscos macroeconémicos gerais

Riscos do prazo

Riscos de crédito dos ativos da carteira do fundo

Risco de amortizacdo extraordinaria apos a aquisicao das cotas de FlI

12



Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

Riscos do setor imobiliério (riscos relativos aos imoveis e ao mercado imobiliario)
Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior
Risco de perdas ndo cobertas pelos seguros contratados

Risco de custos relativos a eventuais reclamacdes de terceiros
Risco de flutuagdes no valor dos ativos do fundo

Risco da rentabilidade estar vinculada a politica de investimentos
Risco de inexisténcia de garantia das aplicagdes do fundo

Risco de crédito das cotas de FlI

Risco de crédito dos emissores dos ativos de renda fixa

Risco de alteracéo do regulamento

Risco juridico

Risco regulatério

Riscos de Alteragdes nas Praticas Contabeis

Risco de inexisténcia de rendimento predeterminado

Risco de governanca

Risco de maior influéncia do cotista majoritério nas decisdes do fundo
Risco de dilui¢do

Risco de colocacdo parcial da oferta

Riscos atrelados aos fundos investidos

Risco relativo a propriedade dos ativos

Risco de potencial conflito de interesse

Risco operacional

Risco da possibilidade de amortiza¢ao das cotas

Risco dos custos a serem suportados pelos investidores cujos pedidos de reserva serdo
liquidados junto ao escriturador

Risco relacionado as pessoas vinculadas

13
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Caixa Rio Bravo Fundo de Fundos de
Investimento Imobiliario - FII

Demonstragdes financeiras

Periodo de 22 de novembro de 2013 (data de inicio
das operacg6es) a 31 de dezembro de 2013

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos da carteira,
alteracdo na politica econdmica e decis@es judiciais.

Custddia dos titulos da carteira
As operacdes com titulos publicos federais sdo custodiadas no Sistema Especial de Liquidacao e
Custodia - SELIC.

Patrimonio liquido médio e rentabilidade

O patriménio liquido médio, o valor da cota, a variagao do valor da cota e a rentabilidade
proporcionada pelos rendimentos distribuidos pelo Fundo no periodo, estdo demonstrados como
se segue:

Rentabilidade dos

Patriménio Variagéo rendimentos
Periodo Valor da cota liquido médio  da cota (%) distribuidos (%)
De 22/11/2013 a 31/12/2013 975,10 154.037 (2,49) 0,42%

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

Politica da divulgacao das informacdes

A politica de divulgacdo de informacGes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo,
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informacGes diérias,
mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico
de atendimento a cotistas em suas dependéncias.

InformacGes adicionais

Informamos que a Administradora, no periodo, ndo contratou servigos da KPMG Auditores
Independentes relacionados ao Fundo, além dos servicos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as
normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Jorge Cezar Porciano Derossi
Contador CRC RJ-084173/0-1

Marcos Roberto Vasconcelos
Diretor do Fundo
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