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Fundo de Investimento Imobiliario Europar

Relatério da Administracao

Julho-2017

S&o Paulo, 10 de agosto de 2017.

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR foi constituido em dezembro de 2002

tendo como objetivo investir em imoéveis comerciais e industriais destinados a locagao.

Atualmente o patriménio do EUROPAR esta composto de 1 Torre de Teste de Elevadores e

por 5 galpdes logisticos, sendo 3 em Sao Paulo e 2 do Rio de Janeiro, conforme abaixo:

IMOVEIS Fundo de Investimento Imobiliario EUROPAR

Modulos/Blocos

Total Area m?

CDA 1 - Médulos 1/2/3/4 - Via Anhanguera, km, 17,25 - sdo Paulo LiLll e IV 22.865,30
CDA 2 - Rua Jornalista Paulo Zingg, 570 - Sdo Paulo - 1.929,40
CDA 3 - Via Anhanguera, km, 17,25 - S&ao Paulo - 1.496,50
Laboratério Teste de Elevadores - Av. Interlagos,4.455 - Sao Paulo - 3.298,00
CDRIO-1 - Rua Sargente Aquino, 136 - Rio de Janeiro - 1.995,10
CDRIO-2 - Rua Comandante Vergueiro Cruz,206 - Rio de Janeiro - 4.409,51
TOTAL 35.993,81




1. Processo de Locacao.

Locagao

Iniciamos negociagao com 2 (duas) empresas interessadas na locagdo do galpao
localizado na Rua Comandante Vergueiro da Cruz, 206 no CDRJ com 4.409,51m?

de area. As condi¢des comerciais estdo em fase inicial de negociagao.

A negociagcdo com empresa interessada na locagcdo do Galpao I
(1.929,40m?) localizado na Avenida Paulo Zinng, 570 continua em andamento.
Definidas as bases comercias, o processo de locagao se encontra em fase de

discussao de minuta contratual.

Para prospecgdo de novos locatarios contratamos a Colliers International para
realizar um trabalho focado no empreendimento. Este trabalho consiste em
divulgacdo de e-mail marketing, divulgagdo nos canais de comunicagao e
abordagem direta a potenciais interessados, trabalhando também junto as principais
empresas especializadas em locagdo de imdveis. A seguir segue a tabela do

resultado das visitas realizadas no empreendimento:

Data Imével Area Ramo de Atividade Situagdo Atual
13/07/2017 CDRJ 4.409,51 | N&oinformado Proposta em negociagdo.
03/07/2017 CDRJ 4.409,51 | N3o informado Aguardando retorno.

03/07/2017 CDRJ 4.409,51 | N3o informado Declinou da locagso.
29/06/2017 CDRJ 4.409,51 | N3oinformado Declinou da locagdo.
27/06/2017 CDRJ 4.409,51 | N&oinformado Proposta em negociagdo.
21/06/2017 CDRJ 4.409,51 | N3o informado Aguardando retorno.
20/06/2017 CDRJ 4.409,51 | N3o informado Declinou da locagéo.

N&o houve visitas em julho/17 no galpao Il localizado na Rua Jornalista Paulo

Zingg, 570.



2. Ocupacio:

- , P Vacancia em 31/07/2017
Gl Ll e Data de Rescisé&o

CDA 2 - 1.929,29 Disponivel
CDRJ - 4.409,51 Disponivel
Area Total para locacéo 6.338,80

Area total 35.993,81

Vacancia 17,61%

Ocupacao 82,39%
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Cronograma Vencimentos de Contratos

Em relacdo ao grafico acima, em razdao da devolugdo forcada do imovel

conforme informado no item 6 do presente relatério,

reclassificamos o

vencimento do contrato que se encerraria em 2019 para término em 2017.



3. Receita de Aluguel Projetada.

Fluxo de Caixa Receita Esperada
Projecé@o Proximos 12 Meses

Milhares
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Eventos: a) abril/18: Recebimento da Ultima parcela do acordo firmado anteriormente com empresa
ocupante do mddulo I do Galpdo I localizado no CDA.

Observagdo: Em raz&o do exposto no item 6 do presente relatério a proje¢éo da receita esta considerando

a desocupagado dos médulos Il e 11l do galpao 1 a partir de junho/17.

Para efeito de maior entendimento do grafico acima prestamos os seguintes esclarecimentos:

a) As informagbes apresentadas referem-se a estimativas de receita de locagdo considerando a
posigao de contratos ja formalizados até esta data, eventuais caréncias e descontos contratados,
desocupagdes ja formalmente notificadas, bem como eventuais multas rescisorias;

b) Para contratos com vencimento no periodo projetado estamos considerando a hipotese de
renovagao.

c) Nao estamos considerando a aplicagédo de IGP-M/FGV para reajuste dos contratos.

Atengao:

» Por se tratar de projecdo, baseada em informacgdes detidas até a presente data, ndo ha qualquer
garantia por parte da Administragdo quanto a efetiva realizagao das receitas projetadas, que poderao

ser alteradas por fatores supervenientes, para menos ou para mais;

» Estamos projetando a receitas bruta, sem deducgéo de qualquer despesa;,

» Areceita de locacdo estimada ndo representa projecédo de distribuicdo de rendimentos aos quotistas do
Fundo, uma vez que tais rendimentos sao calculados de acordo com a apuragao do resultado do caixa,

na qual sdo consideradas outras variaveis, tais como: receitas inesperadas, desocupacgdes, novas

locagdes, despesas extraordinarias, caréncia, descontos, inadimpléncia dentre outras.



4. Quotas negociadas em Bolsa — EURO 11 (cédigo ISIN BREUROCTFO11)

5.

Pregéo PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed M Volume
negociada
03/07/2017 195,00 195,00 195,00 195,00 195,00 14 2.730,00
05/07/2017 192,00 192,00 187,00 187,00 187,06 3.351 626.838,06
06/07/2017 187,00 190,00 187,00 190,00 189,91 37 7.026,67
10/07/2017 187,00 192,00 187,00 187,01 188,62 227 42.816,74
11/07/2017 187,01 187,01 187,00 187,00 187,00 110 20.570,00
12/07/2017 190,00 190,00 190,00 190,00 190,00 8 1.520,00
13/07/2017 187,00 187,00 180,00 185,00 185,14 397 73.500,58
14/07/2017 186,00 186,00 185,00 185,00 185,00 473  87.505,00
17/07/2017 185,50 185,50 185,50 185,50 185,50 74 13.727,00
18/07/2017 185,49 185,49 185,49 185,49 185,49 30 5.564,70
19/07/2017 184,50 184,50 184,01 184,01 184,15 14 2.578,10
20/07/2017 184,98 184,98 180,11 182,00 183,00 1.160 212.280,00
21/07/2017 180,03 180,03 180,00 180,00 180,00 22 3.960,00
24/07/2017 176,75 176,75 176,75 176,75 176,75 5 883,75
25/07/2017 184,50 184,50 184,50 184,50 184,50 161 29.704,50
26/07/2017 184,50 185,00 184,50 184,50 184,58 239 44.114,62
31/07/2017 184,50 184,50 184,50 184,50 184,50 44 8.118,00

Informagdes Contabeis — Posicao em 31-07-2017

Patriménio Liquido : R$ 121.029.811,95
Total de quotas integralizadas : 383.936 quotas
Valor patrimonial da quota 1 315,2343

Variacao da quota no més :0,02%

Variagdo no més antes da provisao para distribuicao de rendimentos: 0,19%

Fato Relevante:

Em 30/05/2017 a administradora publicou Fato Relevante informando que ndo houve uma
solugdo nas ftratativas para regularizacao da inadimpléncia da Locataria ocupante dos
modulos Il e Il do CDA com 11.401,96m? de area e que por esta razdo a administradora
decidiu promover a rescisao justificada do contrato de locagcdo concedendo um prazo de 15
(quinze) dias para a desocupacgao do imovel e liquidacado da divida. Também constou do
Fato Relevante que se caso a Locataria ndo desocupasse o imovel e liquidasse a divida no
prazo estabelecido o juridico da administradora tomaria as medidas judiciais cabiveis para
desocupacao forcado do imovel e execugao da divida. Decorridos tal prazo, visto que a
Locataria ndo desocupou o imoével e nem liquidou a divida existente, a administradora

através do seu juridico promovera a devida agéao de despejo para desocupagao forgada do



imoével bem como agao de execucgao da divida existente. Ademais, a empresa devera arcar

com as penalidades decorrentes da rescisédo forgada do contrato.

Abaixo apresentamos a tabela de encargos vencidos e ndo pagos até a presente data:

Descricao Més Base Vencimento RS
Condominio mar/17 15/03/2017 78.644,11
Aluguel mar/17 15/04/2017 219.593,25
Aluguel abr/17 15/05/2017 219.593,25
Condominio jun/17 14/06/2017 270,00
Aluguel mai/17 15/06/2017 219.593,25
Aluguel jun/17 15/07/2017 219.593,25

TOTAL ENCARGOS 957.287,11
Divida ref. acordo de parcelamento (vencimento antecipado) 1.702.845,67

TOTAL GERAL 2.660.132,78

A area a ser desocupada pela empresa inadimplente € de 11.401,96m? o que representa

31,68% da ABL total do Fundo Europar, e 43,37% do CDA.

Considerando o valor do aluguel e dos encargos locaticios referentes aos médulos a serem
desocupados, o impacto no resultado mensal, base para distribuicdo de rendimento do

Fundo, sera de R$ 0,84 por cota.

Situagao atual

A Locataria inadimplente contratou uma empresa especializada em consultoria e assessoria
de restruturagao financeira. Tal empresa, na qualidade de representante da locataria,
apresentou uma proposta para pagamento da divida e consequente permanéncia no
imovel. A proposta esta em fase de negociagdo, no entanto, tendo em vista que agao de
execucao e acao de despejo estdo em andamento, se houver um acordo entre as partes,

este devera ser homologado em juizo.



7. Distribuicao de Rendimentos:

Data Base (ultimo dia de negociacao “com” direito a rendimento): 31/07/2017
Data de Pagamento: 18/08/2017
Rendimento por cota: R$ 0,55

Periodo de referéncia: julho/2017.

Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso III do Art. 3° da Lei 11.033/2004, alterada pelo Artigo 125 da Lei
11.196/2005. Em decorréncia, fica isento do imposto de renda, o cotista pessoa fisica, desde que respeitado o disposto nos

incisos I e II do Paragrafo Unico do Art. 3° da Lei 11.033/2004.

Distribuicdo de Rendimentos por quota - R$
(Ultimos 12 Meses)

1,50 ¢ 1,22 1,23

v 110 11 1,00 1,00
1,00 0,80
0,00 -

ago/16 set/16 out/16 nov/16 dez/16 Jan/17 fev/l? mar/17 abr/17 ma|/17 Jun/17 jul/17

8. Fluxo de Caixa:

A posicao do caixa em 31 de julho de 2017 é de R$ 4.631.299,68 esta detalhada na

tabela abaixo:

Saldo em 31 de dezembro de 2016

5853.

TOTAL
635,64

- Receita de aluguel

- Receita de Aplicacao Financeira

- Seguro Predial

- Distribuicdo de rendimentos

- Despesas de unidades nao locadas

- Taxa de Administracao

- Despesas Taxas e Tributarias

- Servicos de Engenharia

- Servico de Coordenacao de Oferta Publica
- Despesas Advogados

- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cdpias)
- Manutencao e Conservacao de bens

- Despesas de comissdes de locacdes.

- Taxa de Eventos Corporativos (BM&Fbovespa)
- Consultoria Técnica

- Taxa de Custodia

- Despesas com Taxa CVM

- Avaliacao de Ativos

- Taxa anuidade BMFBovespa
- Despesas com Auditoria

- Modveis e Utensilios

- Taxa Anbima

Sub. Total

- Quotas Integralizadas 2° Emissao
- (Investimentos)

Saldo Total em 31 de julho de 2017

3.070.
210.
33.
.553,91)
A453.
(266.
(158.
(59.
(50.
.142,70)
4ao0.
(29.
.403,57)

(2.101

(51

(28

27.
(25.
(20.
7.
(16.
(8.
(7.
(2.
.274,00)

502.

(@

5.000.
.456,17)

(871
4.631

084,04
206,96
883,28

060,61)
048,92)
045,13)
503,40)
001,40)

196,51)
833,34)

210,00)
382,00)
150,29)
639,43)
750,47)
760,96)
673,23)
565,00)

615,05
140,80

299,68




9. Valor de Mercado dos Bens Integrantes do Patrimdnio do Fundo.

De acordo com a avaliagdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN &
WAKEFIELD VALUTION ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento
incluindo terreno e construgdes civis, totalizam R$ 115.313.000,00 - base dezembro

de 2016 conforme detalhado na tabela abaixo:

Valor de Investimentos |( Investimentos)|Torre de Testesde| Valor Atual
(aquisigdo
mercado laudo muro de arrimo
gerador CDA)
Imovel/Locatario 2016 em jan/17 Junho/17 - Elevadores
. Terreno RS 4.620.000,00 4.620.000,00
Rua Sargento Aquino - Fedex
EdificagOes 2.210.000,00 2.210.000,00
. Terreno RS 49.243.000,00 49.243.000,00
Rodovia Anhanguera - CDA
Edificagbes | 36.162.000,00 47.500,00 4,050.604,62 40.260.104,62
Terreno RS 10.208.000,00 10.208.000,00
Torre de Elevadores/AV. Interlagos

EdificagOes 2.390.000,00 147.000,00 2.537.000,00
. . Terreno RS 4.620.000,00 4.620.000,00

Rua Comandante Vergueiro/RJ/Quick
Edificacdes 5.860.000,00 5.860.000,00
TOTAL 115.313.000,00 47.500,00 4.050.604,62 147.000,00 119.558.104,62

10.Lista de Prestadores de Servicos.

Nome CNPJ. Servio Prestado Periodicidade

Freitas e Leite Advogados 61.197.240/0001-12 Advocacia Esporadico
Furtado e Neto Advogados Ltda 04.158.467/0001-15 Advocacia Esporadico
Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios 11.038.935/0001-83 Avaliagdo/Cosultoria Esporadico
Moore Stephens Metri Auditores S/S 81.144.818/0001-80 Auditoria Contrato

GSS Servicos Adm e de Portaria Ltda 08.621.572/0002-80 Seguraga e Portaria Esporadico
NG Consultoria Projetos e Arquitetura Ltda 03.233.708/0001-80 |  Consultoria Imobiliaria Contrato

Degon controles de Pragas Ltda ME 07.931.386/0001-02 | Reparos e Manutuengio Esporédico
Comercio de Materiais Eletronicos EPP 48.871.586/0001-96 | Reparos e Manutuencgo Esporadico

11.Processo de Interesse do Fundo.

PROCESSO: 0130544-39.2008.8.26.0053

AUTOR: CONCESSIONARIA DO SISTEMA ANHANGUERA BANDEIRANTES S.A.
REU: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR

ACAO: Acao de Desapropriacéo (com pedido liminar de imissdo na posse)

COMARCA: Sao Paulo



VARA: 10? Vara da Fazenda Publica - SP

VALOR DA CAUSA: R$ 59.249,28

VALOR DEPOSITADO: R$ 133.180,96 (novembro/2008)

VALOR ATUALIZADO: R$ 222.347,15 (dezembro/2016)

VALOR A SER LEVANTADO: (80%): R$ 177.877,72 (dezembro/16).

(1) NATUREZA DA AGAO: Desapropriagdo de area de propriedade do Fundo de

Investimento Imobiliario Europar (mediante pagamento de indenizagéo), situada na

altura do Km 017+338 da Via Marginal da Rodovia Anhanguera, SP 330 — Bairro do
Jaragua, medindo 216,02 m? - SP (matricula n°. 74.584, do 16° Registro de Imdveis
de SP).

(2) PETIGAO INICIAL:

Pedidos: (i) seja decretada liminarmente a imissdo da Autora na posse provisdria da
area descrita (fundamenta seu pleito na necessidade urgente de utilizagcdo do
imovel para a execugcdo de obras e servicos de implantacido do dispositivo de
acesso a Avenida Mutinga (Km 15+500m - implantagdo das vias marginais); (/)

autorizagdo para depdsito judicial da importancia devida a titulo de indenizagao,

estimada em R$ 59.249,28 e (ji) a citagdo da Ré para contestar em 15 (quinze) dias,
sob pena de nao o fazendo, o imdével ser definitivamente incorporado ao patrimonio
do Departamento de Estradas e Rodagem — DER, em favor de quem sera expedida
Carta de Adjudicagdo nos termos do art. 2° do Decreto Estadual n°. 53.108
(13.06.2008).

(3) CONTESTAGAO:

O Fundo apresentou contestacdo, sem manifestar oposicao quanto a pretensao
expropriatéria, exigindo a justa, prévia e cabal indenizacdo em razdo da
desapropriacao do imével, indenizacao esta que deve compreender, a um s6 tempo

() “o valor do bem expropriado, com todas as benfeiforias que ja existiam no imove/

antes do afo expropriatorio”; (ii) eventuais “/lucros cessanfes e danos emergentes’;

(iii) “os juros compensatorios, em caso de ter havido imissdao provisoria na posse”,

no montante de 12% ao ano; (iv) “os juros moratorios (...) no montante de 6% ao



ano’; (v) “honordrios advocaticios calculados sobre a diferenca entre a oferta inicial
e o valor da indenizagdo, acrescido de juros moratorios e compensatorios”; (Vi)
“custas e despesas judiciais’; (vii) “corre¢do monetaria, calculada a partir do laudo

de avaliagdo’ e (viii) eventuais “despesas com o desmonte e transporte de

mecanismos instalados e em funcionamento’

(4) LAUDO PERICIAL

Avaliacdo: Em 26/08/2008, o valor da indenizagao foi estimado pelo perito no total
de R$ 133.180,69, sendo R$ 108.010,00 (cento e oito mil e dez reais), referente ao
valor do terreno e R$ 25.170,96 (vinte e cinco mil, cento e setenta reais e noventa e

seis centavos), referente ao valor das benfeitorias.

(5) DEPOSITOS JUDICIAIS

- Em 31/07/2008, depdsito no valor de R$ 59.249,28 (cinquenta e nove mil,
duzentos e quarenta e nove reais e vinte e oito centavos), referentes ao valor da
area a ser desapropriada, de acordo com o assistente técnico do Autor.

- Em 24/09/2008, depdsito no valor de R$ 53.931,68 (cinquenta e trés mil,
novecentos e trinta e um reais e sessenta e oito centavos), referentes a diferenca
entre o valor ja depositado e o valor apurado pelo laudo pericial.

- Em 12/11/2008, depdsito no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) referentes ao
saldo remanescente, tendo em vista que o depdsito efetuado pelo autor em
24/09/2008 foi insuficiente para atingir o valor apurado pelo laudo pericial.O valor do

atualizado do depésito é de R$ 192.730,65 — base margo/2015.

(6) FASE ATUAL

Em marco/2015 foi publicada a decisdao que saneou o processo de desapropriagao.
Foi proferido pelo Juiz o levantamento de 80% do valor depositado em juizo

perfazendo a importancia atualizada de R$ 177.877,72. Estamos aguardando a



expedicdo da guia de levantamento, tdo logo esteja disponivel em cartorio,
informaremos os dados bancario do Fundo para recebimento da indenizagao

O juiz tinha afastado a possibilidade de inclusdo de lucros cessantes e danos
emergentes no Laudo de Avaliacdo para determinacdo do valor da area
desapropriada, no entanto, por interposicdo de recursos de agravo ao instrumento,
0S nossos advogados conseguiram reverter, junto ao TJSP, a decisdo do Juiz e
como consequéncia, os lucros cessantes e danos emergentes passaram a integrar
o Laudo de Avaliagao. Estamos aguardando a publicagao da decisao do Juiz a
respeito da nomeagao do perito, sendo que, o juiz devera intimar o Perito para que
0 mesmo possa vistoriar o imével e elaborar o Laudo Pericial cujo o foco abrangera
também os lucros cessantes e danos emergentes. Em paralelo, a Concessionaria
apresentou um novo projeto de desapropriagcdo o qual diverge do projeto original
objeto do presente processo, tal fato, motivou os advogados do Fundo a protocolar
uma peticdo cujo objetivo visa requerer: (i) a juntada das partes do novo projeto
apresentado pelo Expropriante e (ii) a intimagdo da Expropriante para prestar
esclarecimentos necessarios acerca deste novo projeto.

O juiz aceitou a peticdo dos advogados do Fundo e determinou intimagédo a Autoban
para que se manifestasse a respeito da divergéncia no projeto de desapropriagao.
Até o momento ndo houve evolug¢ao do processo.

Obras de desapropriagao

Em 17 de abril de 2012 foi assinado entre o Fundo e a Autoban Termo de Acordo
para Compartilhamento de Acesso e de Uso de Ampliacdo Rodoviaria cujo objeto
prevé que, o custo das obras para recuo da area desapropriada sera suportado pelo

Fundo conforme valores abaixo:

Area Desapropriada: 216,02m?
Valor das obras de recuo de area: R$ 179.754,26 — maio/2011.
*Valor reajustado pelo INCC - DI: R$ 266.082,86.



*OBS: O contrato nao prevé indexador, no entanto, é razoavel aplicar para efeito de
corregao do valor o indice do setor INCC — DI utilizado pelo periodo de maio/11 a

dezembro/2016.

Nos termos da clausula 4.3.3 do Acordo, se o valor para realizagdo das obras for
superior ao limite de R$ 179.754,26, tais custos excedentes serdo suportados pela

Autoban e CAOA.

Maiores informagdes podem ser obtidas pelo telefone: 3035-4143 com Rubens,
Adriano e Cleide

Atenciosamente

COINVALORES C.C.V.M LTDA.



