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Fundo de Investimento Imobiliario Europar

Relatério da Administragcao

Dezembro-2017

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2018.

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

tendo como objetivo investir em imoveis comerciais e industriais destinados a locacgao.

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

Mdédulos/Blocos

Total Area m?

CDA 1 - Médulos 1/2/3/4 - Via Anhanguera, km, 17,25 - sdo Paulo
CDA 2 - Rua Jornalista Paulo Zingg, 570 - Sao Paulo

CDA 3 - Via Anhanguera, km, 17,25 - Sao Paulo

Laboratério Teste de Elevadores - Av. Interlagos,4.455 - S&o Paulo
CDRIO-1 - Rua Sargente Aquino, 136 - Rio de Janeiro

CDRIO-2 - Rua Comandante Vergueiro Cruz,206 - Rio de Janeiro

LiLI e IV

22.865,30
1.929,40
1.496,50
3.298,00
1.995,10
4.409,51

TOTAL

35.993,81




1. Ocupagao:

A razdo da devolugdo em 30/11/2017 do moddulo Il — Galpdo | com area de 4.276,86m?
localizado no CDA a taxa de ocupacgao atual, considerando a ABL dos imdveis que compdem a
carteira do Fundo, é de 88,12%. O Fundo contratou a Colliers para comercializar o referido

mddulo junto ao mercado.

Cronograma Vencimentos de Contratos

2018 24,65%

2019 19,80%

2020 21,91%

2021 5,36%

2022 16,41%

Tendo em vista que a locataria devolveu o modulo 11 (4.276,86m?), porém permaneceu com a ocupagao
do maddulo 11l (7.125,10m?) estamos considerando para efeito do grafico acima o vencimento original do

Contrato de locagao contemplando apenas o médulo .
Receita de Aluguel Projetada.

Fluxo de Caixa Receita Esperada
Projecdo Préoximos 12 Meses
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Eventos: a) jan/18: Parte do aluguel inadimplido em dez/17 a ser regularizado em jan/18; e
b) abril/18: Ultima parcela do acordo firmado anteriormente com empresa ocupante do médulo
I do Galpdo I localizado no CDA.



Observacéo: No grafico acima estamos considerando a receita do médulo lil, entretanto, cabe lembrar que
a administradora impetrou com a agéo de despejo contra a Locataria, desta forma, em caso de deferimento
da acdo, a projecdo de receita serd impactada pela perda da receita proveniente do médulo Ill. Nao
estamos considerando a receita do médulo Il, pois, 0 mesmo foi devolvido em 30/11/2017.

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

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

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

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

Atengdo:

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

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

» Estamos projetando a receitas brutas, sem deducéao de qualquer despesa,

» Areceita de locagdo estimada nao representa projecao de distribuicao de rendimentos aos quotistas do
Fundo, uma vez que tais rendimentos séo calculados de acordo com a apuragao do resultado do caixa,
na qual sao consideradas outras variaveis, tais como: receitas inesperadas, desocupagdes, novas

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

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

Pregéo PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed wqade Volume
negociada

01/12/2017 199,00 199,00 199,00 199,00 199,00 10 1.990,00
04/12/2017 202,00 202,00 201,00 202,00 201,95 211 42.611,45
05/12/2017 200,01 203,00 199,00 199,00 201,41 529 106.545,89
06/12/2017 203,00 203,00 203,00 203,00 203,00 103 20.909,00
07/12/2017 205,00 205,00 203,99 203,99 204,97 79 16.192,63
08/12/2017 199,09 203,99 199,09 203,99 200,11 24 4.802,64
11/12/2017 200,00 200,00 198,99 199,99 199,08 417 83.016,36
12/12/2017 194,11 198,00 194,00 198,00 194,26 358 69.545,08
13/12/2017 196,00 199,00 196,00 198,98 197,85 192 37.987,20
14/12/2017 194,00 198,99 193,50 194,00 194,13 176 34.166,88
15/12/2017 194,00 195,49 194,00 194,00 194,18 91 17.670,38
18/12/2017 194,01 198,94 194,00 194,00 194,43 409 79.521,87
19/12/2017 194,01 195,99 193,86 193,86 194,00 141  27.354,00
20/12/2017 194,00 194,00 190,06 194,00 193,89 226 43.819,14
21/12/2017 193,81 194,00 193,80 194,00 193,87 93 18.029,91
22/12/2017 194,00 199,90 194,00 194,00 195,27 211  41.201,97
26/12/2017 194,00 199,99 193,00 193,00 194,39 86 16.717,54
27/12/2017 193,99 194,00 193,50 194,00 193,99 317 61.494,83
28/12/2017 195,00 195,00 190,05 195,00 193,01 420 81.064,20




3.

Informagdes Contabeis — Posigdo em 31-12-2017

Patriménio Liquido ' R$ 118.780.133,40
Total de quotas integralizadas : 383.936 quotas
Valor patrimonial da quota : 309,3748

Variagao da quota no més :-1,63%

Variagao no més antes da provisao para distribuicdo de rendimentos: -1,23%

Em dez/17 os imdveis que integram a carteira do Fundo foram avaliados ao seu valor justo e

como resultado o valor da quota patrimonial variou -1,63%. Somente o impacto do ajuste ao

valor justo representou uma variagdo no valor da quota de -1,73%, ou seja, se

desconsiderarmos o Ajuste ao Valor Justo a quota teria uma variagao de 0,10%.

4

Inadimpléncia:

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

Area Locada Descrigéo Més Base Vencimento RS
CDA-(mdds. Il e lll) - Galpdo 1 | Condominio mar/17 15/03/2017 78.644,11
CDA-(m&ds. Il e lll) - Galpdo 1 | Aluguel mar/17 15/04/2017 219.593,25
CDA-(m&ds. Il e lll) - Galpdo 1 | Aluguel abr/17 15/05/2017 219.593,25
CDA-(mdds. Il e lll) - Galpdo 1 | Condominio jun/17 14/06/2017 270,00
CDA-(md&ds. Il e lll) - Galpdo 1 | Aluguel mai/17 15/06/2017 219.593,25
CDA-(md&ds. Il e lll) - Galpdo 1 | Aluguel jun/17 15/07/2017 219.593,25
CDA-(médulo 1) - Galpdo 1 Aluguel nov/17 15/12/2017 69.091,36

TOTALENCARGOS __ 1.026.378,47
CDA-(m&ds. Il e Ill) - Galpdo 1 Divida ref. acordo de parcelamento (vencimento antecipado) 1.767.842,42
TOTAL GERAL _2.794.220,89

A Locataria inadimplente efetivou a devolugao do médulo Il no dia 07 de dezembro de 2017
e permaneceu ocupando o modulo Ill. Conforme informado anteriormente a locataria
contratou uma empresa especializada em consultoria e assessoria de reestruturacao e
apresentou uma proposta para pagamento da divida e consequente permanéncia no
imovel. As principais condi¢des para formalizagao do acordo ja foram ajustadas entre as
partes, aguardavamos apenas a avaliagcdo dos imoveis que serdao dados em garantia,
avaliacao essa que foi concluida e que apresentou resultado satisfatério, possibilitando o
prosseguimento das providéncias para formalizagdao do acordo que devera ser homologado

em juizo. Até que o acordo seja homologado pela justica as agbes de execugao e de



despejo permanecerao em andamento, e apos a homologagdo permanecerao suspensas
até a quitagao integral da divida. Cabe ressaltar que desde julho/17 a locataria vem
pagando os encargos locaticios e o valor do aluguel ja considerando um desconto que

ficara condicionado a formalizagado do acordo.

Conforme observado na tabela acima a locataria ocupante do médulo | — Galpao 1 do CDA
ndo pagou uma parte do aluguel referente a novembro/17 vencido em 15/12/2017. A parte
do aluguel inadimplido representou 51,53% do valor do aluguel cheio. A empresa se

comprometeu a complementar o pagamento até o proximo dia 12.

Distribuicdo de Rendimentos:

Data Base (ultimo dia de negociacao “com” direito a rendimento): 31/12/2017
Data de Pagamento: 17/01/2018
Rendimento por cota: R$ 1,25

Periodo de referéncia: dezembro/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)

1,40 + 122 1,23 125 1,25

1,00 1,00

1,00 1,00 1,00

dez/16 jan/17 fev/17 mar/17 abr/17 mai/17 jun/17 jul/l7 ago/17 set/17 out/17 nov/17 dez/17



6. Fluxo de Caixa:

A posicao do caixa em 31 de dezembro de 2017 é de R$ 1.515.496,61 esta

detalhada na tabela abaixo:

TOTAL
Saldo em 31 de dezembro de 2016 553.635,64
- Receita de aluguel 5.609.529,91
- Receita de Aplicacao Financeira 323.023,35
- Seguro Predial 36.905,66
- Distribuicao de rendimentos -3.939.334,73
- Despesas de unidades ndo locadas -462.741,31
- Taxa de Administracao -454.805,82
- Despesas Taxas e Tributarias -197.521,59
- Manutencdo e Conservacao de bens -191.708,59
- Despesas Advogados -68.870,08
- Servicos de Engenharia -59.503,40
- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Codpias) -50.343,05
- Servico de Coordenacao de Oferta Publica -50.001,40
- Consultoria Técnica -31.004,00
- Taxa de Custodia -31.066,75
- Avaliacao de Ativos -29.350,47
- Despesas de comissdes de locacodoes. -28.403,57
- Taxa de Eventos Corporativos (BM&Fbovespa) -27.210,00
- Despesas com Taxa CVM -24.539,14
- Despesas com Auditoria -14.923,23
- Taxa anuidade BMFBovespa -8.760,96
- Moveis e Utensilios -2.565,00
- Taxa Anbima -3.185,00
Sub. Total 847 .256,47
- Quotas Integralizadas 2° Emissao 5.000.140,80
- (Investimentos) -4.331.900,66
Saldo Total em 31 de dezembro de 2017 1.515.496,61

7. Valor de Mercado dos Bens Integrantes do Patriménio 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$ 117.680.000,00 - base dezembro

de 2017 conforme detalhado na tabela abaixo:



Valor de mercado

Imovel/Locatério laudo 2016

Investimentos | (Investimentos) | (Investimentos) | Investimento (

(aquisigdo gerador | muro de arrimo

CDA)emjan/17 | Junho/17- |lateral Junho/17-| Galpio CDRJI) | Laudo 2017

TORRE Fachada

frontal, posterior e

val/desv. Valor Atual

Terreno RS 4.620.000,00

Rua Sargento Aquino - Fedex
Edificagbes [ 2.210.000,00

-1.640.000,00 2.980.000,00
-220.000,00 1.990.000,00

TerrenoRS | 49.243.000,00

Rodovia Anhanguera - CDA
Edificagbes [  36.162.000,00

15338597 4.050.604,62

5.067.000,00 | 54.310.000,00
-3.525.990,59 | 36.840.000,00

TerrenoRS | 10.208.000,00

Torre de Elevadores/AV. Interlagos
Edificagbes [ 2.390.000,00

80.727,42

1352.000,00 | 11.560.000,00
-1.130.727,42 1.340.000,00

} ~ TerrenoR$ 4.620.000,00
Rua Comandante Vergueiro/RJ/Quick

EdificacGes [ _5.860.000,00

-1.330.000,00 3.290.000,00
179.632,00 -669.632,00 5370.000,00

TOTAL 115.313.000,00

153.385,97 4.050.604,62

80.727,42 17963200  -2.097.350,01  117.680.000,00

. Lista de Prestadores de Servicos.

. Processo de Interesse do Fundo.

Acéao de Despejo e Execugao

N° do Processo: 1068885-50.2017.8.26.0100

Tipo de Agao: Execucgao de Titulo Extrajudicial

Nome CNP). Servigo 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 Imobilidrios 11.038.935/0001-83 Avaliacdo/Cosultoria Esporadico
Moore Stephens Metri Auditores 5/S 81.144.318/0001-80 Auditoria Contrato

655 Servicos Adm e de Portaria Ltda 08.621.572/0002-80 | Seguracae 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 Esporadico
Comercio de Materiais Eletronicos EPP 48.871.586/0001-96 |  Reparos e Manutuengio Esporadico

Partes: Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. X Elemar

Armazens Gerais Ltda., José Alberto Marchezini, Rosa Maria Guerra Marchezini,

Adilson Vieira de Araujo e Hoppas Empreendimentos e Participa¢des Eireli

Localizagdo: 282 Vara Civel do Foro Central Civel da Comarca de Sao Paulo/SP

Inicio: 14/07/2017




Resumo: Trata-se de acao de execucgao de titulo extrajudicial com o fim de reaver o
valor de R$ 3.369.773,80 (trés milhdes, trezentos e sessenta e nove mil, setecentos
e setenta e trés reais e oitenta centavos) a titulo de débitos locaticios, devolugéo de
descontos, multa rescisoria e confissdo de divida proposta contra a locataria, os
fiadores do contrato de locagéo e o interveniente anuente do instrumento particular

de confissao de divida.

Em 29/08/2017 a Exequente informou nos autos a averbacdo premonitéria da acio
de execucao nos imoveis de matricula n° 3.002, 3.003 e 55.614, todas do 2° Oficio

de Registro de Iméveis de Jundiai/SP.

Com a informagao de pagamentos posteriores a distribuicdo da demanda, e de
novos vencimentos apos a referida data, em 15/09/2017 foi protocolado emenda a
inicial, informando o valor atualizado da causa que alcancava a época R$
3.654.176,82 (trés milhdes, seiscentos e cinquenta e quatro mil, cento e setenta e
seis reais e oitenta e dois centavos), a ser acrescido de custas e honorarios

advocaticios.

Na mesma oportunidade foi colacionada aos autos a nota de exigéncia expedida
pelo 4° Oficio de Registro de Imoveis e Anexos de Sao Paulo/SP, na qual o dficial
informou que ndo procedeu com a averbagao premonitéria nas matriculas nos
101.960, 101.973, 101.974, 101.975 e 101.976 em funcdo da existéncia de
informacao de bem de familia, postulando-se pela expedicao de ordem judicial para

cumprimento da averbacao.

Ainda, informou-se a localizacdo do imovel de matricula n® 134.247 do 10° Oficio de
Registro de Imoveis e Anexos de Sao Paulo/SP, que foi doado ao filho dos fiadores
José Alberto Marchezini e Rosa Maria Guerra Marchezini em data em que estes ja

haviam ciéncia da divida, caracterizando dilapidacdo do patriménio, e, ainda, a



transferéncia dos imdveis de matricula n°® 42.726, 42.727 e 90.547 a Hoppas
Empreendimentos e Participagdes Eireli, motivo pelo qual também se requereu tais

averbacgdes premonitorias via judicial.

Por fim, na mesma data emendou os pedidos para fazer constar o pleito de
reembolso das custas judiciais ja despendidas e as que vierem a ser

desembolsadas.

Apos intervengao pessoal no cartério da 282 Vara Civel, a Exequente foi intimada
para complementar as custas iniciais, o que foi devidamente cumprido em
04/10/2017, e foi deferido, de pronto, a expedicéo dos oficios para as averbagdes

indicadas.

Com a ciéncia do 4° Oficio de Registro de Imdveis e Anexos de Sao Paulo/SP
acerca da decisao judicial retro, este procedeu com as averbagdes requeridas, que
foram comunicadas ao juizo em 18/10/2017, juntamente com a averbagédo nas
matriculas n® 112.438, 112.582, 123.519, 123.610 e 123.611, todas do 10° Oficio de

Registro de Imoveis e Anexos de Sdo Paulo/SP.

Nesta oportunidade, informou-se o valor atualizado dos imdveis averbados, bem
como a consideragao de 51% de seus valores. Ainda, requereu-se a expedi¢ao de
oficio aos credores fiduciarios das matriculas n° 123.519, 123.610, 123.611 e

112.438 para que comuniquem os valores pagos e vincendos.

Os autos aguardam analise da peticdo supracitada, bem como para a expedigcéao

dos oficios para as demais averbagdes premonitorias.

Probabilidade de Exito: Provavel
Valor Econdmico Estimado/Discutido: R$ 3.654.176,82* (em 08/2017) — a incluir

honorarios advocaticios e custas processuais



N° do Processo: 1068371-97.2017.8.26.010

Tipo de Acgao: Despejo

Partes: Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. X Elemar
Armazéns Gerais Ltda. e TNT Mercurio Cargas e Encomendas Expressas S/A
(Terceira Interessada)

Localizagéo: 202 Vara Civel do Foro Central Civel da Comarca de S&o Paulo/SP

Inicio: 13/07/2017

Resumo: Trata-se de agédo de despejo proposta em 13/07/2017 em face de Elemar
Armazéns Gerais Ltda. e da sublocataria TNT Mercurio Cargas e Encomendas
Expressas S/A., primeiramente possibilitando a purgagdo da mora no valor de R$
4.043.728,56 (quatro milhdes, quarenta e trés mil, setecentos e vinte e oito reais e
cinquenta e seis centavos), ja incluso os honorarios advocaticios, e custas a

acrescer.

A pedido da d. juiza, em 17/07/2017 a Autora juntou nova cépia legivel da fl. 105.

Em 18/07/2017 foi proferida decisdo deferindo o pedido de segredo de justica e
indeferindo a tutela de urgéncia pleiteada e determinando a citagdo da Ré. Neste
ponto, vale ressaltar que nao houve publicacdo de decisdo, motivo pelo qual foi
realizada intervencao presencial na vara e, em 30/10/2017, foi protocolada peticao

informando o equivoco.

Pagas as custas, em 24/08/2017 foi expedida carta de citagdo a Ré, cujo AR

positivo foi juntado aos autos em 07/09/2017.

Em 15/09/2017 foi informado em juizo os pagamentos realizados apds a distribui¢cao
da acdo, bem como as parcelas vencidas apdés a referida data e incluido nos
calculos os valores despendidos a titulo de custas iniciais, atualizando-se o valor da

causa para R$ 4.418.756,43 (quatro milhdes, quatrocentos e dezoito mil, setecentos



e cinquenta e seis reais e quarenta e trés centavos), ja incluso o valor de honorarios

advocaticios.

Em 25/09/2017 foi apresentada contestacao pela Ré, alegando, preliminarmente: i)
incompeténcia territorial do Foro Central em fungcdo do regramento préprio do
Municipio de Sao Paulo; ii) impugnagao ao valor da causa; e iii) litispendéncia com
a acao de execucgao de titulo extrajudicial n® 1068885-50.2017.8.26.0100. Quanto
ao mérito, teceu alegagdes de que: i) houve novagao no valor do aluguel; ii) a multa
resciséria e a devolugdo dos descontos sao indevidos; e iii) ndo foram

demonstrados os indices de atualizacao dos valores.

Atualmente, encontram-se abertos os prazos para réplica (manifestagdo a
contestagcao) e para agravo de instrumento contra a decisdo que indeferiu a tutela

de urgéncia pleiteada (despejo liminar).

Probabilidade de Exito: Provavel

Valor Econémico Estimado/Discutido: R$ 4.418.756,43* (em 08/2017) a incluir

N° do Processo: 1020374-73.2017.8.26.0309

Tipo de Agao: Suscitagao de Duvida

Partes: Segundo Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Jundiai/SP X
Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.

Inicio: 01/11/2017

Resumo: Trata-se de providéncia administrativa de suscitacdo de duvida proposta
em 01/11/2017 pelo Segundo Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Jundiai/SP tendo em vista o requerimento de averbacdo da caucao imobiliaria
fornecida por Hoppas Empreendimentos e Participagdes Eireli no Instrumento
Particular de Confissdo de Divida em relagdo as matriculas nos 3.002, 3.003 e

55.614 daquela serventia.



Administrativamente houve expedicdo de nota de devolugao com as seguintes
exigéncias: i) retificacdo do instrumento para fazer constar apenas uma modalidade
de garantia (fianga ou caugao imobiliaria), posto que o art. 37 da Lei de Locagdes
veda a pratica de mais de uma garantia num mesmo contrato da locagéo; ii)
apresentacao do contrato de locagcdo e seus aditamentos que foram base do
instrumento de confissdo de divida apresentado; iii) retificacdo do instrumento para
denominar Hoppas Empreendimentos e Participagdes Eireli como caucionante, e
nao interveniente anuente; e iv) apresentagcado de copias autenticadas do Imposto

sobre Propriedade Territorial Urbano - IPTU/2017.

Ainda administrativamente, em 11/10/2017 foi protocolado diretamente na serventia
pedido de reconsideracado das exigéncias acima formuladas ou, alternativamente, a
suscitacdo da duvida ao juizo corregedor competente, apresentando suas
consideragdes ponto a ponto, em suma: i) o instrumento em questdo € titulo
executivo autbnomo e independe do contrato que originou a divida nele confessada,
ou seja, independe do contrato de locacgao firmado entre as partes, tendo em vista
que os valores expressados no instrumento e confissao de divida constituem divida
certa, liquida e exigivel, nos termos do art. 783 do Cddigo de Processo Civil de
2015, nao se enquadrando nos casos de dupla garantia vedada pelo art. 37 da Lei
de Locagdes; ii) pelo instrumento apresentado tratar-se de titulo executivo
autdbnomo e independente do contrato de locagdo, ndo ha necessidade de
apresentacao de tais documentos; iii) a denominacgao utilizado no instrumento, seja
“caucionante” ou seja “interveniente anuente” ndao pode ser motivo de exigéncia,
uma vez que tal denominagao nao ira alterar qualquer responsabilidade da mesma
para com o documento assinado; e iv) por ndo ser a proprietaria nem possuidora
dos iméveis em questdo, a Requerente ndo possui acesso aos documentos

requeridos para serem apresentados a serventia.

Como resposta, houve a instauracdo da referida providéncia administrativa de

suscitagdo de duvida quanto a (in)existéncia de dupla garantia no contrato de



locacao e a viabilidade da caucgao real em instrumento de confissdo de divida, posto

que o demais topicos foram reconsiderados pela serventia.
Assim, em 27/10/2017 a Suscitada recebeu notificagdo para apresentacao de
impugnacao a providéncia administrativa no prazo de 15 (quinze) dias, cujo prazo

foi devidamente cumprido em 03/11/2017.

Probabilidade de Exito: Possivel

Valor Econémico Estimado/Discutido: ndo ha

Acéo de Desapropriagao:

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: Séo 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 AGCAO: Desapropriacdo de area de propriedade do Fundo de

Investimento Imobiliario Europar (mediante pagamento de indenizagao), 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 Iméveis

de SP).
(2) PETIGAO INICIAL:



Pedidos: (i) seja decretada liminarmente a imissdo da Autora na posse provisoria da
drea descrita (fundamenta seu pleito na necessidade urgente de utilizagdo do
imével para a execucdo de obras e servicos de implantacdo do dispositivo de
acesso a Avenida Mutinga (Km 15+500m - implantagdo das vias marginais); (/)

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

estimada em R$ 59.249,28 e (/i) a citagdo da Ré para contestar em 15 (quinze) dias,
sob pena de nao o fazendo, o imovel 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 oposicdo quanto a pretensao
expropriatéria, exigindo a justa, prévia e cabal indenizagdo em raz&do da
desapropriacado 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 afto expropriatorio’; (i) eventuais “/lucros cessantes e danos emergentes’;

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

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

anao’; (v) “honorarios advocaticios calculados sobre a diferenga entre a oferta inicial
e o valor da indenizagcdo, acrescido de juros moraftorios e compensatorios”; (Vi)
“custas e despesas judicials’; (vii) “correcdo moneftaria, calculada a partir do laudo

de avaliagdo’ e (viii) eventuais “despesas com o desmonte e ftransporfe 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 diferencga
entre o valor ja depositado e o valor apurado pelo laudo pericial.

- Em 12/11/2008, deposito 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 decisao que saneou o processo de desapropriacao.
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 Avaliagdo para determinagdo do valor da area
desapropriada, no entanto, por interposi¢cao 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 Avaliacdo. Estamos aguardando a publicagédo da decisdo 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 desapropriagdo 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 intimagao a Autoban
para que se manifestasse a respeito da divergéncia no projeto de desapropriagao.
Até o momento ndo houve evolugao 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
correcao 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 realizacdo das obras for
superior ao limite de R$ 179.754,26, tais custos excedentes serdo suportados pela

Autoban e CAOA.

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

Atenciosamente

COINVALORES C.C.V.M LTDA.



