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S3o Paulo, 27 de abril de 2020.

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR foi constituido em dezembro de 2002 tendo
como objetivo investir em imdveis comerciais e industriais destinados a locagdo. Atualmente o
patrimonio do EUROPAR estd composto de 1 Torre de Teste de Elevadores (Torre Atlas) e por 5
galpoes logisticos, sendo 3 em S3o Paulo no Centro de Distribuicdo Anhanguera (CDA) e 2 do Rio
de Janeiro no Centro de Distribui¢cdo Rio de Janeiro (CDRJ), conforme abaixo:

Imdéveis - Fundo de Investimento Imobilidrio Europar Médulos / Blocos Area Total m?
CDA 1 - Mdédulos 1/2/3/4 - Via Anhanguera, km 17,25 - S3o Paulo LI, e vV 23.437,96
CDA 2 - Rua Jornalista Paulo Zingg, 570 - Sdo Paulo - 1.929,40
CDA 3 - Via Anhanguera, km 17,25 - S30 Paulo - 1.496,50
Laboratério Teste de Elevadores - Av. Interlagos, 4.455 - S3o Paulo - 3.298,00
CDRIO 1 - Rua Sargento Aquino, 136 - Rio de Janeiro - 1.995,10
CDRIO 2 - Rua Comandante Vergueiro Cruz, 206 - Rio de Janeiro - 4.409,51
Total 36.566,47
1 - OCUPACAO
RODOVIA ANHANGUERA ABLTOTAL
MARCO-2020 MARCO-2020

Disponivel:
19,07%

M Disponivel;
25,96%

H TORREATLAS:
9,02%

H CDA1l
Ocupado;

74,04%

H CDA1:54,39%
H CDRJ:17,51%

Processo de locacdo/ desocupacido

No més de marco recebemos visitas de 3 (trés) empresas buscando areas no CDA, uma delas se
interessou pelo Médulo | com drea de 6.974m? e as outras duas se interessaram pela area total
dos médulos | e Il correspondente a 11.498,03m?2.

De acordo com o Fato Relevante publicado ao Mercado em 18/02/20 a empresa ocupante do
modulo 1l localizado no galpdo | do CDA com érea de 4.276,86m? comunicou que devolvera tal
moédulo em 16/05/20. O decréscimo no caixa sera de RS 0,30 por quota e a partir de 16/05/20 a
taxa de vacancia passara a ser de 30,77%. Por se tratar de rescisdo antecipada de contrato haverd
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incidéncia de multa rescisdria proporcional de 3 aluguéis. A integra do Fato Relevante pode ser
acessada através dos sites da B3 www.b3.com.br e Coinvalores www.coinvalores.com.br.

Com objetivo de buscar uma nova visdao estratégica comercial, o Fundo contratou a CB Richard
Ellis para comercializagdo dos imdveis vagos localizados no CDA. A CB Richard Ellis ¢ uma empresa
de tradicdo no segmento dos imdveis sendo uns dos maiores players do mercado possuindo
expertise de inteligéncia de mercado bem como uma imensa carteira de clientes em sua base de
dados.

Cronograma de Vencimento de Contratos

2021 i 5,46%

2 — PANDEMIA DO NOVO CORONAVIRUS — COVID-19

Nos ultimos 3 anos o mercado imobilidrio vem sofrendo os impactos causados pelo fraco
desempenho da economia brasileira que afetou todo o setor produtivo e em especial o setor
imobilidrio que neste periodo registrou um aumento nos indices de vacancia e reducdo nos precos
do aluguel.

Iniciamos 2020 com boas expectativas de melhora e reducdo na taxa de vacancia, tivemos varias
empresas visitando o empreendimento, e os indicadores do mercado imobiliario, com forte
potencial de crescimento no setor logistico, também sinalizavam uma melhora generalizada.

Agora com o advento da pandemia do novo coronavirus — COVID-19 as expectativas para o
mercado como um todo ndo sdo das melhores. Trata-se de uma crise sem precedentes na histéria
recente da humanidade, e além das preocupac¢des com a saude e bem estar da sociedade, é certo
gue a quarentena, a decretacdo de estado de calamidade e demais medidas adotadas pelos
governos com o objetivo de conter a disseminacdo do virus, trard sérias consequéncias para
economia mundial atingindo todo o setor produtivo.

Diante deste cendrio desafiador estamos atentos e envidando todos os esfor¢cos com o objetivo de
minimizar os impactos para o fundo. E consenso no mercado que a crise ird impactar todo o setor
produtivo e que a tonica deve ser a negociacdao, como medida indispensavel para contencdo de
danos. Neste sentido, estamos adotando todas as providencias para evitar inadimpléncias,

www.coinvalores.com.br



http://www.b3.com.br/
http://www.coinvalores.com.br/

ad
"" Fundo de Investimento Imobiliario Europar

Relatério da Administracdo — Marco de 2020
COINVALORES

possibilitar a manutengao dos contratos e evitar demandas judiciais, e o resultado de tais medidas
ja esta impactando o faturamento do Fundo.

As incertezas causadas por esta situagdo e que ja se refletiram no prego dos ativos, que sofreram
forte redugdo nos ultimos dias, ndo nos permite fazer qualquer proje¢do para os préximos meses,
assim, ndo iremos divulgar a projecdao de receita que vinhamos divulgando em relatdrios
anteriores.

Por fim, cabe destacar que, apesar da crise, o valor intrinseco do imével ndo deve ser afetado no
médio prazo, pois, devido a excelente localizagdo do CDA o que permite atender as demandas
e-commerce, um mercado em forte expansao, e considerando a possibilidade de locacdo dos dois
moddulos consecutivos perfazendo area de 11.498m?, acreditamos que tais diferenciais poderdo
qualificar o empreendimento como uma 6tima alternativa para a regiao.

3 — QUOTAS NEGOCIADAS EM BOLSA - EURO 11 (CODIGO ISIN BREUROCTF011)

Pregéao PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed Quanth‘ade Volume
negociada

02/03/2020 186,69 187,18 186,19 187,18 186,65 33 6.160

03/03/2020 189,17 189,17 186,19 186,19 186,59 30 5.598

04/03/2020 186,18 186,19 181,33 186,07 182,60 242 44.190
05/03/2020 186,07 191,17 182,20 186,19 186,52 113 21.076
06/03/2020 182,21 185,69 182,20 185,69 183,80 142 26.099
09/03/2020 182,21 182,21 153,27 175,23 171,07 169 28.911
10/03/2020 175,24 185,09 175,22 180,21 182,57 125 22.822
11/03/2020 180,22 180,22 168,27 169,26 170,52 394 67.183
12/03/2020 169,26 169,26 151,36 151,36 158,35 1.107 175.292
13/03/2020 154,33 159,20 149,35 159,20 154,72 606 93.763
16/03/2020 159,30 159,30 134,41 136,40 139,41 920 128.258
17/03/2020 138,82 144,37 138,40 139,52 142,24 98 13.939
18/03/2020 131,53 139,38 131,45 133,42 131,87 212 27.957
19/03/2020 137,40 137,40 101,57 130,73 118,42 112 13.263
20/03/2020 133,76 149,31 133,72 134,81 135,53 137 18.567
23/03/2020 119,83 120,47 117,69 119,83 119,84 281 33.674
24/03/2020 119,86 121,47 119,82 121,47 120,21 13 1.563

25/03/2020 129,43 154,33 129,29 154,33 139,20 217 30.207
26/03/2020 145,37 154,33 141,38 141,49 141,71 3.653 517.671
27/03/2020 147,35 147,35 141,49 144,31 144,24 23 3.318

30/03/2020 144,32 159,30 140,40 159,30 149,99 437 65.543
31/03/2020 159,30 168,28 159,30 160,30 163,06 295 48.102

4 — INFORMACOES CONTABEIS — POSICAO EM 31.03.2020
Patriménio Liquido: RS 117.747.869,69

Total de quotas integralizadas: 383.936 quotas

Valor patrimonial da quota: RS 306,6862

Variacao da quota no més: 0,1011%

Variagao antes da provisao para distribuicao de rendimentos: 0,3296%
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5 — INADIMPLENCIA

Em 31/07/2019 a empresa que ocupava Galpdo 3, localizado no CDA com &rea de 1.496,50 m?,
rescindiu antecipadamente o contrato de locagdao. No entanto, restou pendente uma divida,
correspondente a aluguel, encargos locaticios e multa resciséria, cujo montante na presente data
é de RS 157.214,05. A empresa apresentou proposta para parcelamento da divida. A proposta foi
aceita por esta administradora bem como formalizada. A empresa ja realizou o pagamento de sete
parcelas, de um total de 12 parcelas, honrando assim seu compromisso com o Fundo.

Agora, em razdo da crise provocada pelo COVID-19, a empresa solicitou um alongamento das
parcelas para pagamento da divida, sendo tal pleito aceito pelo Fundo. O acordo consiste no
pagamento do saldo devedor, devidamente corrigido pelo IGP-M e representando o montante de
RS 83.938, 86, em 10 parcelas iguais e sucessivas sendo a primeira a vencer em 28/05/20. Cabe
destacar que o acordo possui garantia consolidada de duas carretas cujo valor estimado de acordo
com a tabela FIPE é de RS 163.421,00. O novo acordo estd em tramite de formalizagdo e
oportunamente serd homologado perante o juizo.

6- Distribuicao de Rendimentos.

Data Base (ultimo dia de negociagdo “com” direito a rendimento): 31/03/2020
Data de Pagamento: 17/04/2020

Rendimento por cota: RS 0,70

Periodo de referéncia: margco/2020.

Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Ill 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 | e Il do Pardgrafo unico do Art. 32 da Lei
11.033/2004.

Distribui¢do de Rendimento por Quota - RS
(Ultimos 12 Meses)
6,85
7,00
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No grafico acima, a distribuicdo, de forma extraordinaria, do rendimento de RS 6,85/por cota do més de
agosto/19 foi impactada pelo recebimento do crédito oriundo do acordo com a locataria do médulo I,
pertencente ao Centro de Distribuicdo Anhanguera “CDA”.

7—- RENTABILIDADE

O Dividend Yield considera o valor de distribuicdo por cota apurado no ultimo dia util do més em
relacdo a cotacdo de fechamento do ultimo dia util do més.

A rentabilidade da cota patrimonial considera o valor distribuido por cota apurado no ultimo dia
util do més em relagdo a cota de fechamento patrimonial do ultimo dia do més.

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR

Rentabilidade das Cotas

Valor da Cota Vs D|str|db;|gao Divi.der.1d Yield Valor da : Rghtabilidade
Més / Ano de o ’ (distrib/cota Cota  Variacdo % Dividend/Cota
Fechamento & el fechamento) Patrimonial Patrimonial
R$/cota)
R$ 169,00 0,63 0,37% R$ 319,43
abr-19 R$ 153,00 -1,61% 0,60 0,39% R$ 319,66 0,02% 0,19%
mai-19 R$ 153,99 0,65% 0,55 0,36% R$ 319,59 -0,02% 0,17%
jun-19 R$ 157,21 2,09% 0,60 0,38% R$ 319,38 -0,07% 0,19%
jul-19 R$ 165,02 4,97% 0,60 0,36% R$ 319,36 -0,01% 0,19%
ago-19 R$ 172,00 4,23% 6,85 3,98% R$ 321,83 0,77% 2,13%
set-19 R$ 179,90 4,59% 0,60 0,33% R$ 321,64 -0,06% 0,19%
out-19 R$ 173,98 -3,29% 0,60 0,34% R$ 321,18 -0,14% 0,19%
now-19 R$ 189,50 8,92% 0,65 0,34% R$ 320,83 -0,11% 0,20%
dez-19 R$ 210,00 20,70% 0,70 0,33% R$ 306,10 -4,69% 0,23%
jan-20 R$ 210,00 10,82% 0,70 0,33% R$ 306,08 -4,60% 0,23%
few-20 R$ 187,80 -10,57% 0,70 0,37% R$ 306,38 0,10% 0,23%
mar-20 R$ 160,30 -14,64% 0,70 0,44% R$ 306,69 0,10% 0,23%

Total Gltimos 12 meses

IFIX
Ano Ano 12 meses -0,58%
Mensal Mensal No més -15,83%
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8 — FLUXO DE CAIXA

A posic¢do do caixa em 31 de marco é de RS 1.410.766,72 esta detalhada na tabela abaixo:

Saldo em 31 de dezembro/2019 1.547.934,37
Receita de Aluguel 1.417.969,94
Receita de Aplicacdo Financeira 12.833,64
Distribuicdo de Rendimentos (805.032,34)
Despesas de unidades nao locadas (219.590,65)
Comissao (191.756,26)
Taxa de Administracéo (129.017,28)
Manutencao e conservacao de bens (117.801,30)
Despesas Taxas e Tributarias (41.411,98)
Avaliacdo de ativos (14.000,00)
Taxa de custédia (12.873,16)
Taxa Anuidade BM&Fbovespa (10.077,17)
Outras Desp. Adm (Banco / Correios / Copias) (9.535,30)
Despesas de auditoria (7.750,00)
Despesas com taxa CVM (6.014,78)
Honorarios advocaticios (2.450,01)
Taxa Anbima (661,00)

Saldo em marc¢o de 2020 1.410.766,72

9 — VALOR DE MERCADO DOS BENS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO FUNDO.

De acordo com a avaliacdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN & WAKEFIELD VALUTION
ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento incluindo terreno, construcdes civis e
benfeitorias, totalizam RS 116.214.500,00 - base dezembro de 2019 conforme detalhado na tabela
abaixo:

www.coinvalores.com.br




2%
'an

Fundo de Investimento Imobiliario Europar
Relatdério da Administracao — Marco de 2020

COINVALORES

Valor de Mercado em
Imével / Locatario
2018
Terreno 3.010.000,00
Rua Sargento Aquino

Edificagdes 2.126.000,00

Rodovia Anhanguera - Terreno 56.120.000,00

CDA

Edificagdes 36.930.000,00

Torre de Elevadores / Terreno 12.044.000,00

Av. Interlagos

Edificacbes 1.539.000,00

Terreno 3.593.000,00

Rua Comandante

Vergueiro / RJ

Edificagdes 5.792.000,00

Valorizacao

25.300,00
206.200,00
-7.194.000,00
-651.000,00
1.798.000,00
-182.000,00
-26.000,00

353.000,00

Valor de Mercado em

2019
3.035.300,00

2.332.200,00
48.926.000,00
36.279.000,00
13.842.000,00

1.357.000,00

3.567.000,00

6.145.000,00

Subtotal 121.154.000 -5.670.500 115.483.500

Fazenda da Grama Terreno 870.000,00 -139.000,00 731.000,00

Total 122.024.000 -5.809.500 116.214.500
Valor por quota 317,82 -15,13 302,69

10 - LISTA DE PRESTADORES DE SERVICOS

Valor de Mercado em 2017 Variagéo (RS) Valor de Mercado em 2018
Furtado e Neto Advogados 04.158.467/0001-15 Advocacia Esporadico
Cushman & Wakefield Negacios Imobiliarios 11.038.935/0001-83 Avaliacdo Esporadico
Moore Stephens Metri Auditores S/S 81.144.818/0001-80 Auditoria Contrato
NG Consultoria Projetos e Arquitetura Ltda 03.233.708/0001-80 Consultoria Imobiliaria Contrato

Maiores informagoes podem ser obtidas pelo telefone: (11) 3035-4143 com Rubens, Adriano e
Cleide.

Atenciosamente

COINVALORES C.C.V.M LTDA.
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