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RELATORIO GERENCIAL — JULHO 2022

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR (EURO1)




O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR
foi constituido em dezembro de 2002 tendo como objetivo investir
em imoveis comerciais e industriais destinados a locacao.



Ocupacao

Distribuicao

M CDRJ: 17,40%

M TORRE ATLAS:
8,96%

M CDA: 73,64%

Imovel

CDA -1 Modulos I, 11, 1l e IV
CDA -2 Awv. Paulo Zingg
CDA -3

Torre - Testes Elevadores

CDRIJ -1 Rua Sargento Aquino, 136

CDRJ -2 Rua Com. Vergueiro Cruz, 206
TOTAL

Quantidade
Locatarios

3

1
1
1

ABL
m2
23.684,63
1.929,40
1.497,00
3.298,00

1.995,10

4.409,51
36.813,64

Tipo de
contrato

Tipico
Tipico
Tipico
Tipico

Tipico

Tipico

Vacancia

0%
0%
0%
0%

0%

0%

Pé - Direito

10 m
10 m
10 m

10 m

10 m

Capacidade Piso
5 ton/m?
5 ton/m?

5 ton/m?

5 ton/m?

5 ton/m?

Participagao
do Fundo %

100
100
100
100

100

100
100




Cronograma de vencimentos de contratos

35,00%

30,00%

25,00%

20,00%

29,79%

15,00%

24,60%

10,00%

5,00%

5,42%

2° semestre/22 1° semestre/23 1° semestre/24 1° semestre/25 2° semestre/30

0,00%

Dos contratos a vencer no 2° semestre/22 representando 29,79% do total de ABL, 4,06% refere-se ao imoével
denominado CDA Ill com drea de 1.497m? que estd em processo de rescisdo contratual em razéo da inadimpléncia do
locatario conforme retratada nos slides 12 e 13 do presente relatorio.



Nota de esclarecimento




01/07/2022 217,01 217,46 213,09 216,96 216,29 33.308,66
04/07/2022 213,61 213,61 205,04 209,44 208,27 1.264 263.253,28
05/07/2022 205,39 210,00 205,00 206,99 206,86 188 38.889,68
06/07/2022 207,00 207,00 20531 206,04 205,95 565 116.361,75
07/07/2022 206,98 209,19 206,90 207,62 207,23 41 8.496,43
08/07/2022 206,93 207,62 206,81 207,62 207,01 129 26.704,29
11/07/2022 207,50 215,00 207,50 214,22 211,24 199 42.036,76
12/07/2022 213,46 214,00 213,46 213,95 213,98 78 16.690,44
C Ota ) 13/07/2022 209,04 214,36 208,15 214,36 209,79 378 79.300,62
g 14/07/2022 209,30 213,99 209,30 213,96 213,36 24 5.120,64
Nne g OCId d aS 15/07/2022 213,96 213,96 208,12 208,12 210,58 164 34.535,12
18/07/2022 208,16 209,50 208,00 208,00 208,26 154 32.072,04
19/07/2022 210,05 210,05 208,00 208,02 209,20 29 6.066,80
20/07/2022 208,02 210,88 206,06 208,00 208,08 153 31.836,24
21/07/2022 207,01 208,00 206,50 208,00 207,65 29 6.021,85
22/07/2022 208,00 209,98 208,00 209,98 208,61 128 26.702,08
23/07/2022 209,98 209,98 204,99 207,42 206,79 500 103.395,00
24/07/2022 208,88 209,15 202,95 207,06 206,79 113 23.367,27
27/07/2022 208,63 208,63 199,92 207,23 202,29 380 76.870,20
28/07/2022 203,42 206,37 203,41 204,00 204,06 151 30.813,06

29/07/2022 204,00 207,44 203,00 205,57 203,94 608 123.995,52




Balancete Patrimonial

Valor da cota
patrimonial
RS 312,49

ATIVO em milhares de reais

Caixa/renda
fixa
RS 1.771

Aluguéis a
receber
S RS 882

Propriedades
para
investimentos

RS 118.858

Outros valores
a receber
RS 7

[ Caucéo de
terceiros
RS 1.177

Cotas Emitidas* 383.936

Valor da cota de mercado
* De fechamento RS 205,57

— R$122.695

Passivo em milhares de reais

v

Caucao de terceiros

Contas a pagar

Rendimentos a distribuir

Taxa de administragao a pagar
& Outros valores a pagar

RS 1.177
R$ 818
R$ 672

RS 51

R$1j

|

RS 2.719

Patriménio Liquido (em milhares de reais)

Total Ativo RS 122.695
Total Passivo RS -2.719
P.LRS 119.976

A



Distribuicao de rendimentos
/

| Data Base ultimo dia de negociacdo ex-rendimento: 29/07/2022
; Data do Pagamento: 12/08/2022
{ Rendimento por cota: R$ 1,75

4 Periodo de referéncia: Julho/22.

" Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Il do Art. 32 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 Il do Pardgrafo Unico do Art. 32 da Lei 11.033/2004

A

Distribuicio de Rendimento por Cota - RS
(Ultimos 12 Meses)

2,00 T o 172 T 72 1,78 /S 1,83 1,70 T 1,75
) 155 1:50 ,

1,50

1,00

0,50

0,00

ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR

Rentabilidade das Cotas

A Valor da Cota Vet DIStr:;O:IQaO Divi.der_ld Yield Valor da _ R_e_ntabilidade
Més / Ano de : (distrib/cota Cota  Variagdo % Dividend/Cota
Fechamento 7 Ll fechamento) Patrimonial Patrimonial
R$/cota)

ago-21 R$ 205,99 -0,96% 1,50 0,73% R$ 283,93 0,03% 0,53%
set-21 R$ 205,67 -0,16% 1,55 0,75% R$ 283,82 -0,04% 0,55%
out-21 R$ 203,49 -1,06% 1,50 0,74% R$ 283,97 0,05% 0,53%
now-21 R$ 194,49 -4,42% 1,60 0,82% R$ 283,92 -0,02% 0,56%
Re nta bl | Id 3 d e qu-Zl R$ 208,00 6,95% 1,72 0,83% R$ 312,11 9,93% 0,55%
jan-22 R$ 199,52 -4,08% 1,72 0,86% R$ 312,21 0,03% 0,55%
fev-22 R$ 203,99 2,24% 1,78 0,87% R$ 312,31 0,03% 0,57%
mar-22 R$ 215,87 5,82% 1,78 0,82% R$ 312,55 0,08% 0,57%
abr-22 R$ 227,00 5,16% 1,83 0,81% R$ 312,61 0,02% 0,59%
mai-22 R$ 227,55 0,24% 1,70 0,75% R$ 312,77 0,05% 0,54%
jun-22 R$ 217,17 -4,56% 1,75 0,81% R$ 312,50 -0,09% 0,56%
jul-22 R$ 205,57 -5,34% 1,75 0,85%  R$ 312,49 0,00% 0,56%

10,08% 10,09%

D] Selic

Ano 13,65% Ano 13,75% 12 meses
Mensal 1,12% Mensal 1,13% No més




A posigdio de caixa do Fundo em 31/07/2022 é de RS 1.771.106,67

No més Acumulado no ano

Saldo de caixa inicio dos periodos 1.811.043,11 1.816.446,82

Receita de aluguel 775.061,54 5.298.240,33
Receita de juros e multas - 72.743,66
Receita de Aplicacao Financeira 16.568,52 111.631,78
Receita Total 791.630,06 5.482.615,77
Fluxo de Caixa Taxa de administragdo (51.099,85) (328.005,31)
Despesas de unidades-nado locadas (14.146,72) (29.814,18)
Despesas de servicos técnicos e especializados (8.047,35) (86.734,04)
Despesas com taxas e contribuicdes (1.856,68) (46.857,24)
Outras desp. adm (Banc./Correio/Cdpias) (207,48) (7.622,68)
Custas judiciais (reembolso) - 5.796,37
Manutencao e conservac¢ao de bens - (38.062,84)
Despesa Total (75.358,08) (531.299,92)

Distribuicao de rendimentos (671.356,35) (4.710.673,29)

Sub Total 1.855.958,74 2.057.089,38
Investimentos (95.494,74) (358.984,73)
Outros valores nao operacionais 10.642,67 73.002,02
Saldo de caixa final dos periodos 1.771.106,67 1.771.106,67




Obras em andamento

Imoével

Valor total da

Pagamento jarealizado

Obras contratadas em 2021

Adaptacdes de acessibilidade para deficientes fisicos

Obras contratadas em 2022

Troca e reforma das clarabdias nos telhados galpdes

Infraestrutura para montagem da sala da administracdo do condominio
CDA

Pintura e reforma dos telhados "Aditamento” instalacdo de escadas

Pintura e reforma dos telhados

CDA
CDA
CDA
CDRJ-lell
CDRJ-lell

obra Exercilcio Exercicio Saldo a pagar
Anterior Atual

R$ 964.424,00 R$ 932.576,55 R$ 31.847.45 -R$ 0,00
R$ 964.424,00 R$ 932.576,55 R$ 31.847,45 -R$ 0,00
R$ 536.467,06 R$ - R$ 327.137,28 R$ 209.329,78
R$ 27.970,00 R$ - R$ 27.970,00 R$ -
R$ 26.957,78 R$ - R$ 26.957,78 R$ -
R$ 55.320,00 R$ - R$ 22.128,00 R$ 33.192,00
R$ 426.219,28 R$ - R$ 250.081,50 R$ 176.137,78

Pagamento realizado no exercicios anterior

Pagamento realizado no exerciocio

Total de obras contratadas R$ 1.500.891,06

932.576.55

358.984,73

Saldo a pagar 209.329,78




Inadimpléncia

_imével | Aream? | Descrigio | Saldo anterior saldo Atual

CDA - Il 1.497

Condominio + IPTU RS 41.020,58 RS 16.159,89 RS

57.180,47
RS -
CDA - 1lI 1.497 Aluguel RS 113.13898 RS 38.316,04

RS  151.455,02
RS -

* TOTAL RS 154.159,56 RS 54.475,93 RS

- RS  208.635,49



Relatorio Inadimpléncia

* Conforme mencionado no relatdrio anterior, apos quitagdao do acordo com pagamento da
ultima parcela, a Locataria ocupante do CDA Ill — com area 1.497m?, voltou a inadimplir com
as obrigacoes locaticias, conforme observado no slide anterior, além disso, inadimpliu com o
aluguel vencido em julho/22. O juridico do fundo enviou notificacao visando a regulariza¢ao
do débito, todavia, a locataria nao deu qualquer retorno, assim, diante da falta de
manifestacao, o juridico enviou nova notificacao informando a rescisao do contrato de locagao
concedendo a data de 18/08/22 para desocupag¢do espontanea do imovel, nos termos do
contrato de locagdao. Concomitantemente, o juridico iniciou os tramites judiciais necessarios
para regularizacao do débito e, caso nao seja desocupado espontaneamente, para o despejo
do locatario. Cabe esclarecer que a vigéncia contratual se encerra em 30/09/22.

» Adicionalmente, o impacto dessa inadimpléncia no fluxo de caixa é de RS 0,54/por cota. A
partir de ago/22, a rescisdo representara um impacto no caixa de RS 0,12/por cota




De acordo com a avaliacao técnica realizada pela empresa
Cushman & Wakefield, o valor de mercado do
empreendimento incluindo terreno e construcoes totaliza
RS 118.322.00,00 - base dezembro de 2021

Valor de mercado dos

bens integrantes do
Patrimonio Liquido

ATIVOS IMOBILIARIOS

el Total Parcial em Valorizagdo / Investimentos

2020 desvalorizagdo  Valor em dez/2021 (melhorias/benfeitorias) Total dos ativos
Rua Sargento Aquino/RJ - CDRJ 1 5.200.000,00 436.000,00 5.636.000,00 151.893,08 5.787.893,08
Rodovia Anhanguera/SP - CDA 3 4.452.672,47 1.109.327,53 5.562.000,00 3.032,06 5.565.032,06
Rodovia Anhanguera/SP - CDA 2 Av. Paulo Zing 5.740.719,18 - 12.719,18 5.728.000,00 3.909,16 5.731.909,16
Rodovia Anhanguera/SP - CDA Mdédulo | 20.753.351,46 2.122.648,54  22.876.000,00 14.131,04 22.890.131,04
Rodovia Anhanguera/SP - CDA Mdédulo I 13.459.269,96 542.730,04  14.002.000,00 9.165,27 14.011.165,27
Rodovia Anhanguera/SP - CDA Médulo Il 21.199.957,63 2.590.042,37  23.790.000,00 14.436,16 23.804.436,16
Rodovia Anhanguera/SP - CDA Mdédulo IV 15.058.453,30 1.955.546,70  17.014.000,00 10.254,08 17.024.254,08
Torre de Elevadores - SP/AV. Interlagos 11.600.000,00 1.908.000,00  13.508.000,00 0,00 13.508.000,00
Rua Comandante Vergueiro/RJ - CRRJ 2 10.000.000,00 206.000,00  10.206.000,00 329.646,20 10.535.646,20
TOTAL 107.464.424,00 10.857.576,00 118.322.000,00 536.467,05 118.858.467,05
Resultado por cota 279,90 28,28 308,18 1,40 309,58




Metodologia e Demais Premissas Adotadas para Determinag¢ao do Valor Justo do Ativo

Metodologia

Para determinacgéo do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patrim6nio do Fundo, para os ativos localizados
em S&o Paulo “CDA 1,2 e 3” foi utilizado a juncdo dos Métodos de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado e Comparativo de Dados de
Mercado, ja em relacédo aos ativos localizados no Rio de Janeiro “CDRJ” 1 e 2, foi utilizado a juncédo dos Métodos de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo
de Caixa Descontado e Evolutivo e, a proposito da Torre de Testes de Elevadores localizada em Interlagos, 4.455 a avaliadora adotou a juncado dos Métodos
Evolutivo e Involutivo. Ademais, para efeito de fluxo de caixa descontado foram obedecidos os seguintes critérios:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida
em 10 anos; e

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo prazo € substituido por um valor equivalente Gnico
no final do periodo de projecédo explicita.

O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos.

Para a determinacao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de operacao, totalizando uma projecao de
10 anos.

Taxa de Desconto

Ataxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével de forma a refletir o perfil do risco do:
* Ambiente Externo: das condi¢Bes atuais do mercado de escritorios na regido de influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do Pais; e

* Ambiente Interno: das condi¢Ges de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos empreendedores do mesmo.

A propésito da taxa de desconto, a avaliadora adotou uma taxa de desconto de 9,50% a.a. para os ativos integrantes do CDAL,2 e 3 e 9,00% a.a em relacéo
aos ativos CDRJ 1 e 2 e levou em consideracdo a situacdo mercadoldgica , a qualidade dos ativos, sua localizacéo, receita atual/potencial e seu
posicionamento frente a concorréncia.




Metodologia e Demais Premissas Adotadas para Determina¢ao do Valor Justo do Ativo -
Torre de testes de elevadores — Av. Interlagos,4455

Metodologia

Para determinacao do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patrim6nio do Fundo, foi utilizado a juncéao dos
Métodos Evolutivo e Involutivo, ademais, para efeito de fluxo de caixa descontado foram obedecidos 0s seguintes critérios:

Conceito Método Evolutivo - Conforme definido no artigo 8.2.1 esse método indica o valor do bem pela somatéria dos valores de seus componentes e
baseia-se no conceito de que um comprador bem informado nédo pagaria pela propriedade avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma

semelhante com igual utilidade. Sobre os custos de reproducdo das construcbes e benfeitorias é aplicado um fator de depreciacdo. Este método é
particularmente aplicavel quando o imovel avaliado possui benfeitorias relativamente novas que representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias

relativamente Gnicas ou especializadas estdo construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacado de imdveis similares.

Conceito Método Involutivo - O método baseia-se na vocacdo mais provavel da propriedade. Um vez identificada tal vocacdo que maximiza o retorno
financeiro do proprietario, é realizada uma simulacdo de desenvolvimento imobiliario hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados
para a regido na qual o imével esté inserido. Tal método € uma alternativa para se identificar o valor quando ndo se ha dados amostrais semelhantes ao imével
avaliado, como é o presente caso.

A metodologia empregada nédo considerou o Fluxo de Caixa Descontado, a avaliadora adotou os Métodos citados acima visando refletir da melhor forma
possivel a caracteristica peculiar deste ativo.




Lista de
prestadores
de servicos

Nome

urtado e Neto Advogados

ushman Wakefield

oleza Auditores
ndependentes SS

G Consultoria Projetos e
rquitetura Ltda

CNPJ

04.158.467/0001-15

11038.935/0001-83

03.243.327/0001-82

03.233.708/0001-80

Servico

Advocacia

Avaliacao

Auditoria

Consultoria
Imobilidria

Periodicidade

Esporadico

Esporadico

Contrato

Contrato




