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RELATORIO GERENCIAL — MAIO 2023

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 locagao.



Processo de desocupacao e locacao

Desocupacao

O locatario ocupante do galpao Il localizado no CDA com area de
1.496,50m? , decidiu devolver o imdével em 30/04/2023. Tendo em
vista que o contrato estava vencido e por estratégia do Fundo no
ambito do acordo judicial, o contrato foi mantido por prazo
indeterminado, razao pela qual, ndo houve incidéncia de multa
rescisoria. Apesar da desocupacao, a locataria esta pagando em dia
o acordo de parcelamento da divida, porém, esta inadimplente com

os aluguéis vencidos em abril e maio/23 conforme detalhado nos
slides 13 e 14.

Locacao

Formalizamos a locacao do imdvel citado acima junto ao locatario
ocupante do Maddulo Il localizado no galpao 1 do CDA. O contrato
possui vigéncia com inicio em 01/05/2023 e término em
30/06/2025, desta forma, o recebimento do primeiro aluguel
ocorrera em junho/23.




i TORRE ATLAS; M CDRIJ 2; 5,42%;
8,96%

M CDRJ1;11,98%_

Ocupacgao
Distribuicao
maio/23
M CDA 1; 73,64%;

Quanti’djade Tipo de Vaciiitia Pé - Direito : . Participagao
Locatarios contrato Capacidade Piso  do Fundo %

CDA -1 Mddulos I, 11, Il e IV 3 23.684,63 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100
CDA -2 Auv. Paulo Zingg 1 1.929,40 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100
CDA -3 1 1.497,00 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100

1 3.298,00 Tipico 0% - - 100

Imovel
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Torre - Testes Elevadores

CDRIJ -1 Rua Sargento Aquino, 136 1.995,10 Tipico 0% 10 m 100

CDRJ -2 Rua Com. Vergueiro Cruz, 206 4.409,51 Tipico 0% 100
TOTAL 36.813,64 100




Cronograma de vencimentos de contratos

iiin

1° semestre/23 1° semestre/25 1° semestre/28 2° semestre/30




Nota de esclarecimento




Quantidade

Pregdo PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed _ Volume R$
negociada
02/05/2023| 215,11 220,51 215,11 220,00 219,80 250 54.950,00
03/05/2023 220,00 224,55 215,85 220,00 220,01 139 30.581,39
04/05/2023 220,00 220,00 220,00 220,00 220,00 20 4.400,00
05/05/2023 219,95 223,98 219,95 223,98 220,97 TS5 34.250,35
08/05/2023 223,98 223,98 222,52 223,95 223,60 22 4.919,20
09/05/2023 223,91 230,00 223,91 228,99 225,12 135 30.391,20
10/05/2023 229,00 238,63 226,00 236,69 231,54 226 52.328,04
11/05/2023 236,59 236,60 235,00 236,59 236,49 22 5.202,78
N e go C | a g 5 O 12/05/2023 236,69 238,49 232,00 237,00 235,14 56 13.167,84
15/05/2023 237,00 237,99 227,01 237,97 235,59 66 15.548,94
b 3 16/05/2023 233,50 237,98 232,04 232,04 237,18 163 38.660,34
17/05/2023 232,03 234,99 228,00 234,99 230,04 332 76.373,28
18/05/2023 234,99 237,98 234,00 234,00 235,08 68 15.985,44
19/05/2023 234,01 238,00 232,01 237,95 236,23 28 6.614,44
22/05/2023 239,92 239,92 233,99 234,75 236,21 23 6.377,67
23/05/2023 234,75 238,97 234,02 234,07 238,02 16 3.808,32
24/05/2023 234,07 238,94 234,01 238,94 234,16 281 65.798,96
25/05/2023 235,00 237,97 233,33 237,97 235,18 17 3.998,06
26/05/2023 233,21 237,48 227,80 236,99 233,16 292 68.082,72
29/05/2023 231,00 234,99 231,00 231,50 231,91 67 15.537,97
30/05/2023 235,49 235,49 231,00 234,99 235,20 107 25.166,40
31/05/2023 236,00 236,00 227,00 234,62 231,59 406 94.025,54




B d | an Cete Pat I’I MOon | d | Cotas Emitidas » 383.936 Passivo em milhares de reais

Valo ™ ota Valor da cota de mercado
AT é De fechamento RS 234,62 Composicao passivo circulante

RS 325,2088
Caucdo de terceiros R$ 1.198

ATIVO em milhares de reais Contas a pagar RS 766
Rendimentos a distribuir R$653 A

Méveis e Aluguéisa| B outros Valores | Taxa de administra¢do a pagar RS 51 [

Equipamentos; receber; abens: N

Caixa/Renda
fixa;
RS 1.872

Caugdo de
terceiros;
R$ 1.198

RS 2.668

—— R$127.527 Patriménio Liquido (em milhares de reais)

Propriedades Total Ativo RS 127.527

para
investimentos;
R$123.475

Total Passivo RS -2.668
P.LRS 124.859




Distribuicao de rendimentos

Data Base ultimo dia de negociacao ex-rendimento: 31/05/2023

| Data do Pagamento: 15/06/2023

Rendimento por cota: R$ 1,70

. Periodo de referéncia: Maio/23.

. Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Ill 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 Il do Pardgrafo Unico do Art. 32 da Lei 11.033/2004
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR

Rentabilidade das Cotas

Valor daCota D'S”:jb:"?ao Dividend Yield |, Rentabilidade
Més / Ano de ¢ ; (distrib/cota . : Variacdo % Dividend/Cota
% Rendimento Patrimonial

Fechamento fechamento Patrimonial
R$/cota) )

R$ 217,17 -4,56% R$ 312,50 -0,09% 0,56%
R$ 205,57 -5,34% R$ 312,49 0,00% 0,56%
R$ 253,15  23,15% R$ 312,33 -0,05% 0,56%
R$ 230,93 -8,78% R$ 312,54 0,07% 0,56%
Rentabilidade R$ 230,99 0,03% R$ 312,87 0,11% 0,58%

R$ 231,98 0,43% R$ 312,91 0,01% 0,61%
R$ 230,00 -0,85% R$ 324,73 3,78% 0,63%
R$ 238,97 3,90% R$ 325,15 0,13% 0,58%
R$ 239,40 0,18% R$ 325,13 -0,01% 0,58%
R$ 230,00 -3,93% R$ 325,08 -0,02% 0,58%
R$ 222,90 -3,09% R$ 325,03 -0,01% 0,58%
R$ 234,62 5,26% R$ 325, 248 0,05% 0,52%

SNMG 3,98% ikl 1%

DI Selic IFIX

13,65% 13,75% 12 meses 6,84%
1,12% 1,13% No més 5,43%




A posi¢do de caixa do Fundo
em 31/05/2023 é de RS
1.872.217,75

HE 4=

Obs. Conforme acordo firmado
com o locatario do Galpao Ill com
area de 1.496m? cujas as condicoes
de pagamento estao devidamente
retratadas nos slides 12 e 13 a
seguir. Recebemos em maio/23 a 4°
parcela do acordo no valor de RS
11.257,83 . O valor da parcela foi
baixado do saldo do aluguel
referente agosto/22 que compdem
o valor total da divida.

Saldo de caixa inicio dos periodos
Receita de Aluguel
Receita de Aplicacdo Financeira
Receita com multa e juros

Receita Total

Taxa de administracao

Despesas com taxas e contribui¢coes

Despesas manutengdo e conservasg¢ao de bens
Despesas de servigos técnicos e especializados
Despesas com aluguéis ( container)

Outras desp. adm (Banc./Correio/Cdpias)
Despesas de unidades nao locadas

Despesa Total
Distribuicao de rendimentos
IR sobre distribuicao de rendimentos

Sub Total

Investimentos
Outros valores nao operacionais

Saldo de caixa final dos periodos

Acumulado no més

1.919.730,37

Acumulado no ano

1.697.313,56

730.252,22 3.830.928,14
22.156,18 92.181,77
6.310,48 172.262,53
758.718,88 4.095.372,44
(51.099,85) (255.499,25)
(13.212,80) (34.373,66)
: (49.732,32)
(4.687,75) (49.586,82)
(2.920,00) (14.600,00)
(270,54) (3.771,39)

: 46.833,71

(72.190,94)

(360.729,73)

(717.960,32)

(3.651.231,36)

(68,71)

1.888.297,99

(16.080,24)

1.872.217,75

1.780.656,20

(171.814,90)
263.376,45

1.872.217,75




Obras em andamento.

Pagamento ja
Valor total da - -

Imoével - Saldo a pagar
obra Exercicio Atual Pag

Obras contratadas em 2021 RS 978.174,09 RS - RS -
Adaptacdes de acessibilidade para deficientes fisicos CDA RS 964.424,00 RS - RS -
Instalacdo de Lampadas de LED CDA RS 13.750,09 RS - RS -
Obras contratadas em 2022 RS 706.891,31 RS 171.814,90 RS 5.532,04
Troca e reforma das clarabdias nos telhados galpdes CDA RS 27.970,00 RS - RS -
Infraestrutura para montagem da sala da administracao do condominio CDA CDA RS 26.957,78 RS - RS -
Pintura e reforma dos telhados "Aditamento" instalagcdo de escadas CDRJ-lell RS 55.320,00 RS - RS 5.361,81
Pintura e reforma dos telhados CDRJ-lell RS 426.219,28 RS 58.605,14 RS 170,23
Adptacdes de acessibilidade "aditamento" acabamento CDA RS 110.591,97 RS 66.355,18 RS -

Aquisicdo de calhas Galpdes no RJ "Aditamento" reforma telhados CDRJ-lell RS 2595540 RS 12.977,70 RS -

Servigo de hidraulica e drenagem galp3o Paulo Zing Galp3o Il RS 33.876,88 RS 33.876,88 RS -

Total de obras contratadas RS 1.685.065,40

Pagamento realizado no exercicios anterior 1.507.718,46

Pagamento realizado no exerciocio 171.814,90

Saldo a pagar 5.532,04




Inadimpléncia e acordo de parcelamento

Imovel

Descricao

; i
Saldo anterior | Inadimpléncia |

Descontos/
ajustes

Pagamento

Saldo Atual

CDA -1l

Condominio + IPTU

RS 17.088,23

RS

RS

RS

RS 17.088,23

CDA - I

Aluguel

RS 50.240,95

RS 72.088,14

RS

RS (10.661,95)

RS 111.667,14

CDA - lI

Custas judiciais

RS 7.304,46

RS

RS

RS

RS  7.304,46

CDA - lI

Honorarios

Sucumbeénciais

RS 7.463,35

RS

RS

RS (1.066,20)

RS 6.397,15

* TOTAL

RS 82.096,99

RS 72.088,14

RS

RS (11.728,15)

RS 142.456,98

Conforme informado no slide 3, a locataria ocupante do CDA Il “galpao III” devolveu o imdével em
30/04/2023, todavia, esta inadimplente com os aluguéis vencidos em abril e maio/2023, contudo, vem
pagamento em dia as parcelas do acordo conforme descrito no slide 14 a seguir. Estamos tomando as
medidas cabiveis para regularizacao dos atrasados.




Conforme mencionado no relatdrio anterior, a locataria enviou uma proposta para quitagao da
divida que contempla a sua permanéncia no imdvel cujas condicdes foram aceitas pela
administradora. O saldo da divida mencionado no slide anterior sera pago na seguinte forma:

* RS 50.000,00 no ato da assinatura do acordo. A locataria postergou o pagamento da parcela
para o dia 05/01/23, sendo confirmado o recebimento deste montante na referida data.

;. * RS 25.000,00 apods 15 dias da assinatura do acordo. Por pleito da locataria, esta data foi
Re | ato r| O alterada para o dia 20/01/23 sendo confirmado o recebimento na referida data.

Inadimpléncia

* O saldo restante de RS 117.281,44 sera pago em 10 parcelas de RS 11.728,11 corrigidas pelo
IGP-M e acrescidas de juros de 1% ao més.

Ademais, constou também do acordo os seguintes termos:

* Da garantia — A locatdria ofereceu uma caugao de dois veiculos como forma de garantia
cujos valores dos bens, de acordo com a tabela FIPE, totalizam RS 150.648,00;

« Das acdes de despejo e execucdo - As agoes de despejo e execugao ficardo suspensas
temporariamente até o pagamento integral da divida. Em caso de inadimpléncia de
qualquer parcela do acordo, de qualquer obriga¢dao locaticia e/ou infragdo de qualquer
clausula do acordo, implicara no prosseguimento das a¢dbes com o cumprimento do
mandato de despejo ja expedido.

* Da vigéncia do contrato — A vigéncia do contrato ficara por tempo indeterminado até a
regularizagao total da divida, ocasido em que serd estabelecida nova vigéncia contratual; e

» Da validade do acordo — O acordo foi formalizado em 20/12/22, resta agora, a homologacgao
na justica.

Adicionalmente, informamos que a Locatdria esta pendente de pagamento com os aluguéis
vencidos em abril e maio de 2023, diante deste fato, o juridico do Fundo foi acionado para que
sejam tomadas as devidas providéncias.




Imovel

Rua Sargento Aquino/R!

- CDRJ1

Valor em

dez/2021
5.636.000,00

De acordo com a avaliacao técnica realizada pela empresa

Cushman

& Wakefield,

o Vvalor

de

mercado do

empreendimento incluindo terreno, construcdes e as
benfeitorias realizadas no presente exercicio totalizam RS
123.474.876,88 - base dezembro de 2022

ATIVOS IMOBILIARIOS

Investimentos

(melhorias/benfeitorias)

164.870,78

Valores dos Ativos

+ benfeitorias
5.800.870,78

Ajuste ao Valor

Justo 2022
536.870,78

Valor me 2022

5.264.000,00

Investimentos

(benfeitorias 2023)

Total parcial em

2023
5.264.000,00

Rodovia Anhanguera/SP -

CDA3

5.562.000,00

9.136,68

5.571.136,68

262.863,32

5.834.000,00

5.834.000,00

Rodovia Anhanguera/SP -

CDA2 Av.Paulo Zing

5.728.000,00

11.779,70

5.739.779,70

296.220,30

6.036.000,00

33.876,88

6.069.876,88

Rodovia Anhanguera/SP -

CDAMddulo |

22.876.000,00

42.584,94

22.918.584,94

1.004.415,06

23.923.000,00

23.923.000,00

Rodovia Anhanguera/SP -

CDAMddulo Il

14.002.000,00

2761781

14.029.617,81

1.485.382,19

15.515.000,00

15.515.000,00

Rodovia Anhanguera/SP -

CDAMddulo Il

23.790.000,00

43.501,35

23.833.501,35

591.498,65

24.425.000,00

24.425.000,00

Rodovia Anhanguera/SP -

CDAMddulo IV

17.014.000,00

30.899,26

17.044.899,26

479.100,74

17.524.000,00

17.524.000,00

Torre de Elevadores - SP/AV. Interlagos

13.508.000,00

0,00

13.508.000,00

411.000,00

13.919.000,00

13.919.000,00

Rua Comandante Vergueiro/RJ - CDRJ 2

TOTAL
Resultado por cota

10.206.000,00
118.322.000,00
308,18

342.623,90
673.014,42
1,75

10.548.623,90
118.995.014,42
309,93

452.376,10
4.445.985,58
11,58

11.001.000,00
123.441.000,00
321,51

33.876,88
0,09

11.001.000,00
123.474.876,88
321,60




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

Metodologia

Para determinacao do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patrimoénio do Fundo, para os ativos localizados
em Sao Paulo “CDA 1,2 e 3” e ativos localizados no Rio de Janeiro “CDRJ1 e 2” foi utilizado a juncao dos Métodos de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo
de Caixa Descontado e Evolutivo, a proposito da Torre de Testes de Elevadores localizada em Interlagos, 4.455 a avaliadora adotou a juncdo 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 é 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 condicfes atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do Pais; e
*  Ambiente Interno: das condicGes de operacéao 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 CDA1,2 e 3, 9,75% a.a em relacao ao
CDRJ 1 e 9,25% a.a em relacdo ao CRRJ 2, e levou em consideracdo a situacdo mercadoldgica , a qualidade dos ativos, sua localizacao, 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 determinacdo do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patriménio do Fundo, foi utilizado a juncao dos
Métodos Evolutivo e Involutivo, cujo conceito de cada método segue abaixo:

Conceito Método Evolutivo - Conforme definido no artigo 8.2.1 esse método indica o valor do bem pela somatoéria dos valores de seus componentes e
baseia-se no conceito de que um comprador bem informado n&o 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 imdvel 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 locacdo de iméveis 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 proprietéario, é realizada uma simulacdo de desenvolvimento imobiliario hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados
para a regido na qual o imovel 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

%ﬁushman WWELE = !

oleza Auditores
ndepfndentes SS

" Consultoria Projetos e

rquitetura Ltda

| 04.158.467/0001-15

\

w
|

CNPJ

11038.935/0001-83 l

Servigo

Avaliacao

‘ Advocacia ‘

|

03.243.327/0001-82 ‘ Auditoria ‘

03.233.708/0001-80 |

Consultoria
Imobiliaria

l

Periodicidade

Esporadico

Esporadico

Contrato

Contrato
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