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Fundo de Investimento Imobiliario Europar
Relatério da Administracéo
Julho-2016

Séo Paulo, 10 de agosto de 2016

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR foi constituido em dezembro de 2002
tendo como objetivo investir em iméveis comerciais e industriais destinados a locacao.
Atualmente o patriménio do EUROPAR esta composto 1 Torre de Teste de Elevadores e por 5
galpdes logisticos, sendo 3 em Sédo Paulo e 2 do Rio de Janeiro, conforme abaixo:

Mdédulos/
IMOVEIS Fundo de Investimento Imobiliario EUROPAR Total Area m2
Blocos

CDA 1 - Médulos 1/2/3/4 - Via Anhanguera, km, 17,25 - sdo Paulo LiLI e IV 22.980,09
CDA 2 - Rua Jornalista Paulo Zingg, 570 - Sao Paulo - 1.929,40
CDA 3 - Via Anhanguera, km, 17,25 - Sdo 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 36.108,60

1. Processo de Locagao e Desocupacao

Em raz&o do processo de desmobilizacéao, reforma e adequacéo do galpao localizado
no Rio de Janeiro (CDRJ) com 4.409,51m2 iniciada pela atual locatéria a data estimada

para sua efetiva devolucdo e, portanto, rescisdo definitiva do contrato é a primeira
semana de setembro/2016.



Em 05 de julho a administradora publicou um Fato Relevante noticiando que a empresa
ocupante do galpdo 1 — Moddulos Il e Ill com 11.401,96m? de areas no Centro de
Distribuicdo Anhanguera - CDA decidiu reverter a decisdo de devolu¢cdo do maédulo Il
(4.276,86m?) do Galpdo 1 por meio da apresentacdo de acordo de postergacdo de
parte do valor do aluguel. Apés intensas tratativas o acordo foi concretizado, no
entanto, a validade do acordo ficara condicionada a apresentacdo de garantia real que
devera ser valida e suficiente a critério exclusivo da administradora. Os demais
detalhes do acordo estéo refletidos no préprio Fato Relevante.

Vacancia em 31/07/2016
Efetiva no Data de Novos
Galpéo Mddulo Area més Rescisdl | contratos
vigéncia
CDA 1 - 1.496,50] 1.496,5Q0 Disponive -
CDA 3 I 4.409,51 - 02/09/201 -
Area Total para locacéc 5.906,01] 1.496,5(
Area total 36.108,60
Vacéancia 4,14%
Ocupacao 95,86%

Taxa de Vacancia - (Proximos 6 meses)
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No grafico acima, estamos considerando a futura desocupacdo conforme informado na tabela acima.



OCUPACAO DE LOCATARIOS

B DESOCUPADOS
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Cronograma Vencimentos de Contratos
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No grafico acima, ja estamos considerando a futura disponibilidade conforme
mencionado no presente item.



2. Receita de Aluguel Projetada.

Fluxo de Caixa Receita Esperada
Projecao Proximos 12 Meses
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Eventos: a) outubro/16: Rescisdo de contrato; b) fevereiro/17: Término de postergacdao do
aluguel, ocasido na qual a locataria devera pagar o aluguel cheio e pagamento da primeira parcelada do
acordo conforme acordo informado no item 2 do presente relatério; ¢) margo/17: Término de
desconto de aluguel e; d) abril/17: Término do desconto de aluguel.

Para efeito de maior entendimento do gréafico acima prestamos 0s seguintes esclarecimentos:

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

b) Para contratos com vencimento no periodo projetado estamos considerando a hipétese de
renovacao.

c) N&o estamos considerando a aplicagcdo de IGP-M/FGV para reajuste dos contratos.

d) No periodo de janeiro/2016 a junho/2016 o fluxo de caixa estd impactado pelo acordo formalizado
com uma das empresas locatarias do Centro de DistribuicAo Anhanguera — CDA, conforme
detalhado no item 5 abaixo.

Atencéo:

» Por se tratar de projecéo, baseada em informacgfes detidas até a presente data, ndo ha qualquer garantia
por parte da Administracdo quanto a efetiva realizacdo das receitas projetadas, que poderdo ser alteradas
por fatores supervenientes, para menos ou para mais;

» Estamos projetando a receitas bruta, sem deducao de qualquer despesa,

» A receita de locacdo estimada ndo representa projecao de distribuicdo de rendimentos aos quotistas do
Fundo, uma vez que tais rendimentos séo calculados de acordo com a apuragéo do resultado do caixa, na
qual sédo consideradas outras variaveis, tais como: receitas inesperadas, desocupag8es, novas locagdes,
despesas extraordinarias, caréncia, descontos, inadimpléncia dentre outras.



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

Pregao PreAbe Pre Max PreMin PreFec PreMed M{dade Volume
negociada
01/07/2016 169,99 169,99 169,99 169,99 169,99 22 3.739,78
04/07/2016 165,01 167,49 165,00 166,00 165,06 210 34.662,60
05/07/2016 165,00 166,00 165,00 165,00 165,01 290 47.852,90
06/07/2016 165,00 165,00 165,00 165,00 165,00 130 21.450,00
07/07/2016 167,00 167,00 165,00 165,00 165,57 345 57.121,65
11/07/2016 168,00 168,00 168,00 168,00 168,00 2 336,00
12/07/2016 171,00 173,00 168,00 168,00 169,45 439 74.388,55
13/07/2016 168,03 173,00 168,00 173,00 169,18 466 78.837,88
14/07/2016 173,00 175,00 169,00 175,00 171,78 448 76.957,44
15/07/2016 174,00 174,00 174,00 174,00 174,00 1 174,00
18/07/2016 175,01 175,01 174,00 174,00 174,53 26 4.537,78
19/07/2016 174,01 174,01 174,00 174,00 174,00 219 38.106,00
20/07/2016 174,00 174,00 174,00 174,00 174,00 30 5.220,00
21/07/2016 177,94 177,95 177,94 177,95 177,94 10 1.779,40
22/07/2016 177,94 180,00 174,00 180,00 179,02 1.011 180.989,22
25/07/2016 180,00 180,00 180,00 180,00 180,00 2 360,00
26/07/2016 180,00 180,99 180,00 180,99 180,01 652 117.366,52
28/07/2016 180,99 183,00 180,99 183,00 182,25 85 15.491,25
29/07/2016 184,00 184,00 183,99 184,00 183,99 51 9.383,49

4. Informagfes Contabeis — Posicdo em 31-07-2016
Patriménio Liquido
Total de quotas integralizadas
Valor patrimonial da quota
Variagdo da quota no més
Variagdo no més antes da provisdo para distribuicdo de rendimentos: 0,63%

5. Distribuicdo de Rendimentos:

: R$ 124.302.936,77

: 355.000 quotas

: 350,1491
:0,13%

Data Base (ultimo dia de negociagdo “com” direito a rendimento): 29/07/2016

Data de Pagamento: 17/08/2016

Rendimento por cota: R$ 0,80

Periodo de referéncia: julho/2016.

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

1,75

0,70 0,70

| 155 g0 L4 135 195
1,00 + = 0 00
A
0,00 - 1 f i i f f i i

0,80

ago/15 set/15 out/15 nov/15 dez/15 jan/16 fev/16 mar/16 abr/16 mai/16 jun/16 jul/16




6. Fluxo de Caixa:

A posicdo do caixa em 31 de julho de 2016 € de R$ 533.880,24 conforme
planilha abaixo:

Total
Saldo em Dezembro/2015 657.840,63
- Receita de aluguel 3.210.939,63
- Receita de Aplicacdo Financeira 40.431,85
- Distribuicdo de rendimentos -2.682.300,00
- Taxa de Administracéo -241.488,36
- Consultoria Técnica -154.665,04
- Manutencéo e Conservacao de bens -42.586,37
- Despesas advogados -36.833,36
- Despesas com Taxa CVM -20.699,13
- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cdpias) -19.421,35
- Despesas de IPTU -18.536,05
- Taxa de custédia -17.554,98
- Condominio de unidades ndo locadas -15.027,83
- Despesas taxas e tributéarias -12.623,74
- Auditoria -10.694,98
- Taxa de anuidade Bolsa -7.944,79
- Méveis e utensilios -3.847,50
- Taxa Anbima -1.797,00
Sub. Total 623.191,63
(- ) Investimentos em obras -89.311,39
Total em 31 de julho de 2016 533.880.24

Obs. Os recursos destinados a investimentos nao impawadistribuicdo de rendimentos.

7. Valor de Mercado dos Bens Integrantes do Patrimé  nio do Fundo.

De acordo com a avaliacdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN &
WAKEFIELD VALUTION ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento
incluindo terreno e construgbes civis, totalizam R$ 122.453.100,00 - base
dezembro de 2015 conforme detalhado na tabela abaixo:

Valor de Investimentos | Valor de mercado
mercado laudo
Imovel/Locatario 2014 Variagdo RS laudo 2015
. Terreno RS 1.649.210,00 1.637.690,00 3.286.900,00
Rua Sargento Aquino - Fedex
Edificagbes 3.037.540,00 296.160,00 3.333.700,00
. Terreno RS 23.365.790,00 30.692.810,00 54.058.600,00
Rodovia Anhanguera - CDA
Edificagbes 36.835.010,00 - 969.153,30 214.543,30 36.080.400,00
Terreno RS 2.090.000,00 8.419.000,00 10.509.000,00
Torre de Elevadores/AV. Interlagos
Edificagbes 3.353.500,00 1.368.500,00 -49.000,00 4.722.000,00
. . Terreno RS 1.319.590,00 2.219.510,00 3.539.100,00
Rua Comandante Vergueiro/RJ/Quick
Edificagbes 5.641.460,00 1.281.940,00 6.923.400,00
TOTAL 77.292.100,00 44.946.456,70 122.453.100,00




8. Auditoria
BDO RCS Auditores Independentes

9. 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: Acédo de Desapropriacdo (com pedido liminar de imiss&o na posse)
COMARCA: S&o Paulo

VARA: 102 Vara da Fazenda Publica - SP

VALOR DA CAUSA: R$ 59.249,28

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

VALOR ATUALIZADO : R$ 192.730,65 (marco/2015)

(1)  NATUREZA DA ACAO: Desapropriacdo de area de propriedade do Fundo
de Investimento Imobiliario Europar __ (mediante pagamento de indenizacao), situada
na altura do Km 017+338 da Via Marginal da Rodovia Anhanguera, SP 330 — Bairro do
Jaragua, medindo 216,02 m2 - SP (matricula n°. 74.584, do 16° Registro de Imoveis de
SP).

(2)  PETICAO INICIAL:

Pedidos: (i) seja decretada liminarmente a imissdo da Autora na posse proviséria da
area descrita (fundamenta seu pleito na necessidade urgente de utilizacdo do imével
para a execucdo de obras e servicos de implantacdo do dispositivo de acesso a
Avenida Mutinga (Km 15+500m - implantacdo das vias marginais); (ii) autorizacéo para
depdsito judicial da importadncia devida a titulo de indenizacdo, estimada em R$
59.249,28 e (ii) a citacdo da Ré para contestar em 15 (quinze) dias, sob pena de ndo o
fazendo, o imovel ser definitivamente incorporado ao patriménio do Departamento de
Estradas e Rodagem — DER, em favor de quem sera expedida Carta de Adjudicacao
nos termos do art. 2° do Decreto Estadual n°. 53.108 (13.06.2008).

(3) CONTESTACAO:

O Fundo apresentou contestacdo, sem manifestar oposicdo quanto a pretenséo
expropriatoria, exigindo a justa, prévia e cabal indenizacdo em razdo da
desapropriagdo do imovel, indenizacdo esta que deve compreender, a um so tempo (i)
“o valor do bem expropriado, com todas as benfeitorias que ja existiam no imovel antes
do ato expropriatorio”; (ii) eventuais “lucros cessantes e danos emergentes”; (iii) “os
juros compensatorios, em caso de ter havido imissdo proviséria na posse”, no montante
de 12% ao ano; (iv) “os juros moratérios (...) no montante de 6% ao ano”; (V)
“honorarios advocaticios calculados sobre a diferenca entre a oferta inicial e o valor da
indenizacgédo, acrescido de juros moratérios e compensatorios”; (vi) “custas e despesas
judiciais”; (vii) “correcdo monetaria, calculada a partir do laudo de avaliacdo” 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 indenizacao 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
guarenta 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
depdsito € de R$ 192.730,65 — base mar¢o/2015.

(6) FASE ATUAL

Em mar¢o/2015 foi publicada a decisdo que saneou o processo de desapropriacdo. Foi
proferido pelo Juiz o levantamento de 80% do valor depositado em juizo perfazendo a
importancia atualizada de R$ 154.184,52. Estamos aguardando a expedi¢do da guia de
levantamento, tdo logo esteja disponivel em cartério, informaremos os dados bancario
do Fundo para recebimento da indenizacdo. O ponto negativo de tal decisdo € que o
Juiz afastou o requerimento dos advogados do Fundo de que o Laudo Pericial para
determinacdo do valor de mercado da area desapropriada contemplasse também os
valores de dano emergente e lucros cessante. A respeito de tal decisdo foi interposto
pelos advogados do Fundo recurso de agravo ao instrumento.

Obras de desapropriacao

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 Ampliagcdo Rodoviaria cujo objeto prevé que,
0 custo das obras para recuo da area desapropriada sera suportado pelo Fundo
conforme valores abaixo:

Area Desapropriada: 216,02m?2
Valor das obras de recuo de area: R$ 179.754,26 — maio/2011.
*Valor reajustado pelo INCC - DI: R$ 236.977,23.



*OBS: O contrato ndo prevé indexador, no entanto, é razoavel aplicar para efeito de
corre¢do do valor o indice do setor INCC — DI utilizado pelo periodo de maio/11 a
margo/2015.

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.



