MOORE STEPHENS

Moore Stephens Metri
Av. Juscelino Kubitschek,410, Bloco B, Sala 808 - Centro
Joinville - SC—89201-906

Tel 55(47)3422-6474

msjl@msbrasil.com.br | www.msbrasil.com.br

Fundo de Investimento Imobiliario Europar
CNPJ: n°05.437.916/0001-27

(Administrado pela Coinvalores Corretora de Cambio e Valores
Mobiliarios Ltda.)

RELATORIO DE AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 2016.

.0'0
‘Qu’

SUMARIO

e Relatério dos Auditores Independentes

e Balangos Patrimoniais

e Demonstracdes do Resultado

e Demonstracdes das Mutacgdes do P.L.

e Demonstragfes dos Fluxos de Caixa — método direto

e Notas Explicativas

Moore Stephens Auditores e Consultores PRECISE. PROVEN. PERFORMANCE.

A Moore Stephens Metri é firma-membro da Moore Stephens International Limited (MSIL), uma rede mundial de
empresas de auditoria, consultoria e contabilidade. A MSIL e suas firmas-membro, presentes nas principais
cidades do mundo, sdo entidades legalmente distintas e independentes entre si.



MOORE STEPHENS

Aos cotistas e & Administracao do

Fundo de Investimento Imobiliario Europar

CNPJ: n° 05.437.916/0001-27

(Administrado por Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo/SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Europar
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas demonstra¢des do resultado, das
mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais

politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario Europar em 31 de dezembro de 2017 e o desempenho
de suas operacdes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis

adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opiniédo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na segao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagéo ao Fundo de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Céodigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com
as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a

evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
Principais Assuntos de Auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragfes financeiras como um todo e
na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo

expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Reconhecimento de receita de alugueis

Com base na relevancia dos montantes envolvidos, consideramaos o reconhecimento das
receitas de alugueis como significativo para as demonstragdes financeiras. Cada contrato
de locacdo apresenta particularidades no que se refere a caréncias concedidas,
abatimentos e descontos.

Nossos procedimentos de auditoria para analisar o reconhecimento de receita e o risco de
distorcéo relevante relacionado, incluiram entre outros, os apresentados a seguir:

- avaliacdo da adequacdo e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de descontos, caréncia,
incentivos e abatimentos; - revisdo analitica com recalculo da receita do exercicio para uma
amostra de contratos de alugueis, considerando detalhes de cada contrato; - analise da
evolugdo da receita no exercicio em comparagdo ao mercado, analisando variagbes
inconsistentes as nossas expectativas determinadas com base em nosso conhecimento
prévio do Fundo; - andlise de uma amostra de contratos originais, para conferéncia dos
dados originais utilizados na mensuragdo da receita; Adicionalmente, avaliamos a

adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas nesta demonstracao financeira.

Determinacao do valor justo para propriedades para investimento

Devido a representatividade do valor justo das propriedades para investimento em relagéo
ao patrimdnio liquido do Fundo, consideramos esse tema como um principal assunto de
auditoria. Consideramos ainda que a complexidade da metodologia de mensuracéo
utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas na
valorizacdo das propriedades para investimento (conforme descrito na nota explicativa 6),
também tornam esse ativo significativo. A Administradora do Fundo contrata especialista
externo para avaliacdo das propriedades para investimento ao menos uma vez ao ano, e

é utilizada metodologia de Fluxo de Caixa Descontado (FCD).

Nossos procedimentos de auditoria incluiram analise e cruzamento das informagbes
apresentadas em laudo de avaliacdo disponibilizado pelo especialista externo, revisdo da
metodologia e do modelo utilizado na mensuragcdo do valor justo das propriedades para
investimento, incluindo a avaliacdo das premissas utilizadas. Consideramos ainda o
cruzamento das informagdes apresentadas para nos certificarmos quanto a exatidao dos
dados sobre as propriedades para investimento fornecidos pela Administradora do Fundo

ao avaliador externo e utilizados na mensuracao.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdao das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota

explicativa anteriormente mencionada.
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Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

De acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, os rendimentos destinados a distribuicdo aos
cotistas do Fundo, devem levar em consideracao a base de célculo descrita no Oficio-
Circular CVM n° 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal
assunto de auditoria uma vez que a base de célculo mencionada anteriormente deve ser
ajustada pelas adi¢Bes e/ou exclusdes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer
pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-
Circular CVM n° 1/2015. Nossos procedimentos incluiram, entre outros, o recalculo do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de
sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem como em rela¢do ao regulamento
do fundo. Adicionalmente, avaliamos a adequacgédo das divulgacdes sobre o assunto

incluidas na nota explicativa 7.

Responsabilidade da administracdo do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das
demonstragBes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras
livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragbes financeiras, a administracdo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboragdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para

evitar o encerramento das opera(;ﬁes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac@es financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo

da auditoria. Além disso:
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 identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao
ou representacdes falsas intencionais.

+ obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o
objetivo de expressarmaos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

« avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacges feitas pela administracao.

» concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragfes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

« avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as
correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante

nossos trabalhos.

Joinville - SC, 20 de margo de 2018.
MOORE STEPHENS METRI AUDITORES S/S
CRC SC 001489/0-8

Moacir Lucindo
Contador CRC SC 027.211/0-1

Moore Stephens Auditores e Consultores PRECISE. PROVEN. PERFORMANCE.




Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Aplicacdes financeiras renda fixa

Contas a receber de aluguéis

(-) Provisao crédito de liquidag&o duvidosa
Contas a receber de aluguéis pendentes
(-) Provisao crédito de liquidag&o duvidosa
Valores a receber

(-) Provisao crédito de liquidag&o duvidosa
Tributos a compensar

Despesas Antecipadas

Total do ativo circulante

N&o circulante

Depdsito em caucao de clientes
Propriedades para investimento
Total do ativo nédo circulante

Total do ativo
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BALANCOS PATRIMONIAIS PARA OS PERIODOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em reais)

Nota Dez/17 Dez/16
4 16 2
4 1.500 552
5 540 508
5 (137) -

2.890 1.657

5 (2.766) -
84 36

5 (79) -
1 1

15 11

2.064 2.767

35 -

6 117.680 115.313
117.715 115.313
119.779 118.080

Passivo e Patrimdnio liquido
Circulante

Contas a pagar

Distribuicdo de rendimentos a pagar
Impostos e contribui¢cdes a recolher
Taxa de administracdo a pagar
Total do passivo circulante

N&o circulante
Depdsito em caucao de clientes
Total do passivo néo circulante

Patrimdnio liquido

Quotas de investimento integralizadas
Reservas de lucros

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac8es financeiras.

Nota Dez/17 Dez/16
441 142
7 484 358
1 2
38 38
964 540
35 -
35 -
8
40.500 35.500
78.280 82.040
118.780 117.540
119.779 118.080
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DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA OS PERIODOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em reais)

Receitas operacionais

Propriedades para investimento

Receita de alugueis

Renda de aplicagdes financeiras

Receita com multas rescisérias

Receita com juros e multas

Despesas com manutengdo e conservacgao
Despesas de unidades néo-locadas

Ajuste ao valor justo

Resultado liquido de propriedades para
investimento

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outras receitas/despesas

Ajuste ao Valor Justo

Despesas com taxa de administragéo
Despesas com comisséo de locagéo
Despesas de consultoria técnica
Despesas de advogados

Despesas administrativas

Despesas de engenharia

Despesas de avaliacdo de ativos
Taxa CVM

Taxa de custodia

Despesas de consultoria imobiliaria
Despesas de auditoria

Despesas tributarias

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas em circulacéo

Resultado por cota

Notas Dez/17 Dez/16
6 3.937 6.772
299 71
- 223
33 17
9 (267) (114)
10 (459) (138)
- 2414
3.543 9.245
3.543 9.245
(2.097) (9.674)
11 (454) (436)
(2112) -
17 (50) (243)
(71) (70)
12 (61) (62)
- (62)
(22) (34)
(25) (28)
(30) (28)
(23) (24)
(29) (16)
13 (156) (15)
(3.219) (10.692)
324 (1.447)
383.936 355.000
0,84 (4,08)

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstracées
contébeis.
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DEMONSTRACOES DAS MUTAGCOES DO PATRIMONIO LIQUIDO PARA OS PERIODOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E

Saldo em 31 de dezembro de 2015

Lucro liquido do exercicio

Ajuste ao valor justo no exercicio
Reservas de lucros

Distribuigé@o de resultado no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2016

Lucro (prejuizo) liquido do exercicio
Quotas Integralizadas

Ajuste ao valor justo no exercicio
Reservas de lucros

Distribuicédo de resultado no exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2017

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.

2016

(Valores expressos em reais)

Cotas Reserva de Lucros
integralizadas lucros acumulados Total

35.500 87.785 - 123.285

- - (1.447) (1.447)

- (7.260) 7.260 -

- 5.813 (5.813) -

- (4.298) - (4.298)

35.500 82.040 - 117.540

- - 324 324

5.000 - 5.000

- (2.097) 2.097 -

- 2.421 (2.421) .

- (4.084) - (4.084)

40.500 78.280 - 118.780
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DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA — METODO DIRETO PARA OS

EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Valores expressos em reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis

Receita de multa rescisoria

Receita de juros e multa

Recebimento de receitas financeiras
Pagamento da taxa de administracéo
Pagamento de consultoria técnica

Pagamento de despesas unidades ndo-locadas
Pagamento de servi¢cos de manutengéo
Pagamento advocaticios

Pagamento com despesas administrativas
Pagamento de engenharia

Pagamento de servico de avaliacdo
Pagamento de taxa de custédia

Pagamento de taxa da CVM

Pagamento de despesas tributarias

Pagamento com auditoria

Pagamento de seguro predial

Pagamento de servigos técnicos especializados
Pagamento despesas de comissdes

Caixa liquido proveniente das atividades
operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Quotas Integralizadas (aumento de capital)
Investimentos realizados

Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento:

Rendimentos distribuidos

Caixa liquido aplicado nas atividades
financiamento

Variacdo liquido de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalente de caixa - Inicio do exercicio
Caixa e equivalente de caixa - Final do exercicio

Reducéo de caixa e equivalentes de caixa

Dez/17 Dez/16
5.609 5.429
- 223
- 18
323 71
(454) (432)
(31) (268)
(463) (160)
(192) (112)
(69) (70)
(92) (58)
(59) -
(29) (35)
(31) (28)
(25) (28)
(198) (19)
(15) 17
37 (17)
(50) -
(28) -
4.233 4.497
5.000 -
(4.332) (145)
668 (145)
(3.939) (4.456)
(3.939) (4.456)
962 (104)
554 658
1.516 554
962 (104)

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstragdes contabeis.
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NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em milhares de reais)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR
CNPJ: n° 05.437.916/0001-27
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA.)

CONTEXTO OPERACIONAL

O Fundo de Investimento Imobiliario Europar (“Fundo”), constituido em 5 de dezembro
de 2002, sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado nos termos da
Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) n° 205, de 14 de janeiro de 1994,
revogada pela Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) n° 472, de 31 de
outubro de 2008, teve sua autorizacao concedida por esta autarquia (CVM) para inicio
de suas operacdes em 10 de dezembro de 2002, com 0 objetivo de captar recursos
para a aquisicdo de bens imOveis comerciais e industriais de alto padréo de
acabamento, destinados a locagdo de longo prazo, ou direitos a eles relativos,
construcdo e incorporagdo, bem como para desenvolvimento de empreendimentos

imobiliarios.

BASE DE ELABORACAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

As presentes demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas
de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrucdo nos 516/11 e 517/11 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes
e as Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as
normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), desde que néo
conflitantes com as disposi¢cdes contidas nas instrucbes especificas dos fundos de

investimento imobiliario.

Base de Mensuracao

As demonstracdes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico com

excec¢do dos ativos financeiros de natureza imobilidria e ndo imobiliaria, bem como as

10
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NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em milhares de reais)

propriedades para investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme

requerido pela instrugdo CVM n° 516/11.

Moeda funcional e de apresentacédo das demonstracoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentagéo

das demonstragfes contabeis.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes contdbeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de investimento imobiliarios, exige que a
Administracéo faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagcédo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas. Estimativas e premissas sao
revistos de uma maneira continua. Revis6es com relacédo a estimativas contabeis séo
reconhecidas no exercicio em que as estimativas séo revisadas e em quaisquer
exercicios futuros afetados. As informacdes sobre julgamentos criticos referentes as
politicas contabeis adotadas que tem efeitos significativos sobre os valores
reconhecidos nas demonstracées contdbeis do Fundo estdo incluidas na Nota

Explicativa n° 6 - Propriedades para investimento.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos
financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da
contratagdo, os quais estao sujeitos a um risco insignificante de alterac&o no valor justo

e sdo utilizados pelo Fundo na gestéo das obrigagcfes de curto prazo.

Ativos financeiros imobilizados

i. De aluguéis
Estdo registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo

locatario, conforme contratos de locag&o dos respectivos iméveis.

11
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NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em milhares de reais)

Propriedades para investimento

i. Imoveis acabados

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao
valor justo. Altera¢des no valor justo sdo reconhecidas no resultado. O custo incluiu a
despesa que € diretamente atribuivel a aquisicio de uma propriedade para
investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario
incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condi¢do de uso, conforme o seu
proposito. Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento
(calculado pela diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sao
reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade para investimento
previamente reconhecida como ativo imobilizado é vendida, qualquer montante

reconhecido em ajuste de avaliacdo patrimonial é transferido para lucros acumulados.

QOutros ativos e passivos circulantes

Um ativo é reconhecido no balancgo patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos-futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando
o Fundo possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacdes
monetarias ou cambiais incorridos. As provisfes séo registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como
circulantes quando sua realizag&o ou liquidag&o é provavel que ocorra nos proximos 12

meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imodveis destinados a renda sdo reconhecidas
em base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locacédo firmado entre as partes,
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram

transferidos aos clientes.

12



.0'0
‘Q‘O

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2017 E 2016
(Valores expressos em milhares de reais)

Reconhecimento de receitas e despesas nos resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuracao dos resultados dos periodos em
gque ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s

riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

Lucro por cota
O lucro por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulacdo na data

de encerramento do exercicio.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Estédo representados substancialmente por disponibilidades em moeda nacional, em
titulos de renda fixa e quotas de fundos de investimentos cuja carteira € composta por
titulos de renda fixa com liquidez diaria classificadas na categoria “Valor justo por meio
do resultado”, cuja posicao em 31 de dezembro de 2017 e 2016 esta representado,

conforme segue:

2017
Vencimento Valor
Depésitos Bancarios (conta corrente) - 16
Coinvalores Yield FiCFI Multimercado indeterminado 1.185
Coinvalores Fic.Ref. DI Crédito Privado indeterminado 250
C.D.B compromissada Plus (Itad) 05/12/22 65
1.516
2016
Vencimento Valor
Depésitos Bancarios (conta corrente) - 2
C.D.B compromissada Plus (Itad) - 552
554

Estdo demonstrados ao custo de aquisi¢do, acrescidos dos rendimentos auferidos até

a data do balanco de acordo com as taxas de remuneracao contratadas.
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CONTAS A RECEBER DE ALUGUEIS

Representados pelos saldos de aluguéis a receber, referente a locacdo das areas
ocupadas, cujo valor é reajustado anualmente pelo IGP-M/FGV com exce¢do a um
contrato que é reajusto pelo IPC-Fipe.

A provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa foi constituida em montante
considerado suficiente pela Administragéo para cobrir perdas com os valores a receber
em atraso. Basicamente, os montantes de R$ (137) e R$ (2.766) sdo provenientes de
aluguéis ndo recebidos pelo locatario ocupante dos Médulos Il e Il do Galpéo |
localizados no Centro de Distribuicdo Anhanguera “CDA”. Em razao desta inadimpléncia
a administradora, por meio de seu corpo juridico, ingressou com as ac¢des de despesa
€ execucao as quais encontram-se em tramite nas 202 Vara Civel do Foro Central Civel
da Comarca de S&o Paulo/SP e 282 Vara Civel do Foro Central Civel da Comarca de
S&o Paulo/SP respectivamente. Concomitantemente a acoes de despejo e execugdo a
empresa devedora apresentou uma proposta para pagamento da divida que atualmente
se encontra em fase final de discussédo. As informagdes relativas a tais processos estao

demonstradas na Nota 14 da presente nota explicativa.

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

6.1 Movimentacao

. Valor Ajuste a0 |nvesti- Valor Justo
Imovel/Locatario Justo do Valor mentos do laudo
laudo 2016 Justo 2017

R. Sargento Aquino - Fedex Terreno R$ 4.620 (1.640) - 2.980

Edificacdes 2.210 (221) - 1.989
Rod. Anhanguera - CDA Terreno R$ 49.243 5.067 - 54.310

Edificacbes 36.162 (3.526) 4.204 36.840
Torre de Terreno R$ 10.208 1.352 - 11.560
Elevadores/Interlagos

Edificacbes 2.390 (1.130) 81 1.341
R.Comandante Vergueiro/RJ Terreno R$ 4.620 (1.330) i 3290

Edificacbes 5.860 (669) 179 5.370
TOTAL 115.313 (2.097) 4.464 117.680
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De acordo com ultima avaliagao técnica realizada pela empresa especializada, Chushman
& Wakefield Volution Advisory, em dezembro de 2017, considerando os investimentos e
benfeitorias realizadas no referido exercicio, o valor de mercado dos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, totalizam R$ 117.680, havendo, portanto, uma variagdo negativa na

conta ajuste ao valor justo de R$ 2.097.
Composicao

Abaixo a composic¢ao analitica dos investimentos imobiliarios em 31 de dezembro de 2017
e 2016, que possuem uma metragem total de 35.993.81 m2 e produziram receita de
aluguéis no montante de R$ 3.937 (R$ 6.772 em 2016):

6.1.01 Composicao analitica dos investimentos imobiliarios

Descricdo Iméveis Area Construida Perc.% Participagao
GALPAO 1 MODULO | 6.876,48 19,10%
GALPAO 1 MODULO Il — VAGO 4.276,86 11,88%
GALPAO 1 MODULO Il 7.125,10 19,80%
GALPAO 1 MODULO IV 4.586,86 12,74%
GALPAO 2 1.929,40 5,36%
GALPAO 3 1.496,50 4,16%
CDRJ - GALPAO | 4.409,51 12,25%
CDRJ - GALPAO Il 1.995,10 5,55%
TORRE ELEVADORES 3.298,00 9,16%
TOTAL 35.993,81 100,00%

Metodologia
A metodologia de avaliacao utilizada baseia-se nas normas técnicas nacionais Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e internacionais (ISO), bem como nas praticas de

mercado para analise e mensuracao de valor de ativos similares.

Determinacéo do valor de mercado para venda

Para determinacdo do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para
Investimentos integrantes do patrimdnio do Fundo, foi utilizado o Método de Capitalizagao

da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado obedecendo os seguintes critérios:
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= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade
temporal e melhores condi¢cdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10
anos;

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

= O modelo de andlise considera a apuragéo dos resultados do empreendimento antes
dos impostos. Para a determinacdo do valor de mercado do empreendimento foi criado
um fluxo de caixa considerando o periodo de operagéo, totalizando uma projecao de 10

anos.

6.2 Eventos extraordinarios

Em 31 de janeiro de 2017 foi realizada a Assembleia Extraordinaria de Quotistas que
deliberou aumento de capital no montante de R$ 5.000 para fazer frente as obras
emergéncias preponderantemente a recomposicao estrutural dos muros de arrimo
localizados no perimetro do Centro de Distribuicdo Anhanguera “CDA”. As obras foram
concluidas dentro do exercicio e dos R$ 5.000 capitalizados foram consumidos o

montante de R$ 4.332 restando no caixa do Fundo um saldo de R$ 668.

7. DISTRIBUICAO DO RESULTADO

O Fundo, de acordo com a Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, distribuira aos cotistas,
a titulo de remuneracédo, no minimo 95% dos lucros apurados no més imediatamente
anterior. A distribuicdo dos resultados liquidos sera realizada apés o efetivo recebimento
dos rendimentos advindo dos bens e direitos do Fundo, subtraidas todas as despesas

e encargos que incidirem no més de competéncia.

A distribuicdo leva em consideracdo o lucro liquido ajustado por itens que nédo
representam desembolso de caixa. Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo

estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda retido na fonte.

A distribuic@o de resultados em 31 de dezembro de 2017 e 2016 esta demonstrada a

seqguir:
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31/12/2017 31/12/2016
Resultado do exercicio 324 (2.447)
(-) Ajuste do valor justo (resultado ndo caixa) 2.097 7.260
Base distribuicdo de resultado 2.421 5.813
* Saldo néo distribuido (provisdes) 1.663 (1.514)
Saldo a distrib. Ex. anterior 358 516
Distribuicdo rendimentos (4.084) (4.299)
Var. resultado distrib. ex.anterior X exer.seguinte 126 (158)
Saldo a Pagar de Distribuicao 484 358

* O saldo nao distribuido refere-se as provisées que ndo impactaram o resultado
financeiro e, portanto, ndo faz parte da base para apuracdo do resultado que deve
obedecer a apuracdo segundo o regime de caixa. Ademais, a distribuicdo de
rendimentos efetuada obedeceu ao limite estabelecido na Lei, qual seja, distribuicdo de
95% do resultado.

No exercicio foi destinado aos quotistas a titulo de distribuicdo de resultados o montante
de R$ 4.084 representando aproximadamente 3,39% do Patrimdénio Liquido Médio
(R$ 4.298 representando 3,48% em 2016).

8. PATRIMONIO LIQUIDO

Em 31 de dezembro de 2017 o patrimonio liquido esta representado por 383.936 cotas
com valor patrimonial de R$ 309,3748 cada uma, totalizando R$ 118.780 e em 31 de
dezembro de 2016 o patrimdnio liquido esta representado por 355.000 cotas com valor
patrimonial de R$ 331,0975 cada uma, totalizando R$ 117.540.

9. DESPESAS COM MANUTENCAO E CONSERVACAO

As despesas com manutencao e conservacao estdo assim demonstradas:

31/12/2017 31/12/2016

Centro de Distribuicdo Rio de Janeiro - CDRJ (142) (20)
Centro de distribuicdo Anhanguera - CDA (125) (104)
(267) (114)
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10. OUTRAS DESPESAS DE PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTOS DE UNIDADES
NAO LOCADAS

31/12/2017 31/12/2016
Despesas de serv. portaria e seguranca (168) (36)
Taxa de condominio galpdes vagos (151) (50)
Despesas de IPTU (88) (52)
Despesas de 4gua e energia (44) -
Seguros (8) -
(459) (138)

11. TAXA DE ADMINISTRACAO

A titulo de remuneracdo pela Gestdo e Administragdo do Fundo, a Administradora
receberd taxa de administragéo equivalente a 5% ao més sobre a Receita Bruta auferida
pelo Fundo, observado o valor minimo de R$ 30.000 por més, valor este, que sera
corrigido anualmente pela variagdo do indice Geral de Precos de Mercado (IGP-M)
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas (FGV). A despesa com taxa de administracéo
em 31 de dezembro de 2017 foi de R$ 454 representando 0,38% do patriménio liquido,
em 31 de dezembro de 2016 foi de R$ 436 que representando 0,37% do patrimodnio
liquido.

12. DESPESAS ADMINISTRATIVAS

As despesas administrativas estdo assim demonstradas:

31/12/2017 31/12/2016

Taxas de eventos corporativos (27) -
Despesas de autenticagfes e copias a7 (11)
Taxa de registro de bolsa (9) (8)
Outras despesas administrativas (4) a7
Despesas de seguros - (8)
Despesas de transportes 2) (7
Bens e valores irrelevantes - 4)
Taxa Anbima - (4)
Aluguel de equipamentos - (2)
Tarifas bancarias (2) (1)
(61) (62)
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13. DESPESAS TRIBUTARIAS

31/12/2017 31/12/2016

Custas judiciais (72) -
I.R sobre aplicacdes financeiras (51) (15)
Taxa de emissdo de cert.de manutencao (32) -
Taxa de prevenc¢do e combate a incéndio (2) -
(156) (15)

14. DEMANDAS JUDICIAIS

As informacgBes abaixo foram extraidas dos relatorios elaborados pelos advogados
responsaveis pelos processos, e estdo sendo reproduzidas abaixo com o objetivo
possibilitar o acompanhamento do andamento dos processos e principais teses
defendidas no a&mbito dos processos.

As analises da probabilidade de éxito nos processos refletem o juizo técnico dos

advogados da Coinvalores acerca das chances de sucesso da Coinvalores nos autos.

Acdo de Despejo e Execucao
N° do Processo: 1068885-50.2017.8.26.0100

Tipo de A¢édo: Execucdo de Titulo Extrajudicial

Partes: Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobilidrios Ltda. X Elemar
Armazéns Gerais Ltda., José Alberto Marchezini, Rosa Maria Guerra Marchezini,
Adilson Vieira de Araujo e Hoppas Empreendimentos e Participacdes Eireli
Localizacédo: 282 Vara Civel do Foro Central Civel da Comarca de S&o Paulo/SP
Inicio: 14/07/2017

Resumo: Trata-se de acdo de execucéo de titulo extrajudicial proposta em 14/04/2017
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, devolugdo de descontos, multa rescisoria e confissdo de divida proposta
contra a locataria, os fiadores do contrato de locacdo e o interveniente anuente do

instrumento particular de confissdo de divida.
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Foi requerida a penhora dos iméveis de matricula n° 3.002, 3.003 e 55.614, todas do 2°
Oficio de Registro de Imdveis de Jundiai/SP, bem como de ativos financeiros através
do Bacenjud.

Requerida autorizacdo para averbacao premonitéria de bens imoveis que se encontram
gravados como sendo ‘bem de familia” e de imdveis que foram transferidos para
terceiros, por suspeita de dilapidacéo de patriménio, o que foi deferido.

Os Executados foram citados em 22/01/2018, opuseram embargos a execugdo em
19/02/2018 e indicaram a penhora imdéveis matriculados sob os n° 3.002, 3.003, 55.164
(jda mencionados anteriormente) e sob o n°® 103.767 (Registro de Iméveis de
Guaruja/SP).

Bens penhorados/indicados:

Pedido de penhoras: im6veis matriculados sob os n° 3.002, 3.003 e 55.614 (2° RI de
Jundiai/SP).

Pedidos de averbacdo premonitéria: nos iméveis matriculados sob o n°® 101.960,
101973, 101.974, 101.975, 101.976 (4° RI de Séao Paulo), 112.438, 112.582, 123.519,
123.610 e 123.611 (10° RI de S&o Paulo/SP)

Bens indicados pelos devedores: matriculados sob os n° 3.002, 3.003 e 55.614 (2° RI
de Jundiai/SP) e n°® 103.767 (Registro de Iméveis de Guaruja/SP).

Valor da causa: R$ 3.654.176,82* (em 08/2017)
Probabilidade de Exito: Provavel

Resumo: Trata-se de embargos a execucao proposta pela Coinvalores. Requereram
preliminarmente i) o reconhecimento da incompeténcia do juizo e a remessa dos autos
para distribuicdo no foro Regional da Lapa e ii) o reconhecimento da conexdo com a
acao de despejo. No mérito, alegaram i) a impossibilidade de cobranca de ressarcimento
de descontos, ii) a impossibilidade de cobranca da multa rescisoéria, iii) que é devido o
valor decorrente da confissdo de R$ 2.903.884,70. Além disso, indicaram bens a
penhora (ja mencionados na acao de execucao acima) e pleitearam o efeito suspensivo

ao feito executivo.

Valor da causa: R$ 3.654.176,82 (em 02/2018)

Probabilidade de éxito: Provavel
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N° do Processo: 1068371-97.2017.8.26.0100

Tipo de Acéao: Despejo

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

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

Resumo: Trata-se de acdo 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 purgacdo da mora no valor de R$
4.043.728,56 acrescido de custas e honorarios, requerendo o despejo liminarmente em
caso de ndo pagamento e, no mérito, a procedéncia da acao para rescindir o contrato e
determinacéo a desocupacao do imoével.

Em 18/07/2017 foi indeferida a liminar de desocupacédo. Citacdo em 04/09/2017 e
contestacdo apresentada em 25/09/2017.

No dia 07/11/2017, houve interposicdo de agravo de instrumento (2216095-
97.2017.8.26.0000) contra a decisdo que indeferiu o pedido de antecipacgéo de tutela.
A Ré informou a devolug¢é@o do médulo Il em 04/12/2017. Em 09/03/2018 adveio decisdo
invalidando a clausula de eleicao de foro e determinando a redistribuicdo do processo

para uma das Varas Civeis do Foro Regional de Lapa, Comarca da Capital.

Valor da causa R$ 4.418.756,43 (em 08/2017)

Probabilidade de Exito: Provavel

N° do Processo: 1020374-73.2017.8.26.0309

Tipo de Acao: Suscitacao de Duvida

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

Localizac&o: 12 Vara Civel do Foro de Jundiai/SP

Inicio: 01/11/2017
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Resumo: Trata-se de providéncia administrativa de suscitacdo de davida proposta em
01/11/2017 pelo Segundo Cartoério de Registro de Iméveis da Comarca de Jundiai/SP
tendo em vista o requerimento de averbacao da caucdo imobiliaria fornecida por Hoppas
Empreendimentos e Participagbes Eireli no Instrumento Particular de Confissédo de
Divida em relag&o as matriculas nos 3.002, 3.003 e 55.614 daquela serventia.

Apresentada impugnacdo pela Coinvalores. Em 28/11/2017 foi proferida sentenga
julgando procedente a duvida suscitada para manter a negativa da averbacgéao pleiteada,
pelo que foi apresentado recurso de apelacdo em 26/01/2018. Aguarda remessa para o

Tribunal de Justica para julgamento.

Valor da causa:; Nao ha
Probabilidade de Exito: Possivel

ACAO DE DESAPROPRIACAO

»  PROCESSO: 0130544-39.2008.8.26.0053

= AUTOR: Concessionaria do Sistema Anhanguera Bandeirantes S.A.

» REU: Fundo de Investimento Imobiliario Europar

= ACAO: Acaio de Desapropriacéo (com pedido liminar de imiss&o na posse)
= COMARCA: Séo 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$ 226.671,27 (dezembro/2017)

= VALOR A SER LEVANTADO: (80%): R$ 181.337,01 (dezembro/2017).

O Fundo, em 31 de dezembro de 2015, possui acdo de desapropriacdo de area de sua
propriedade, situada na altura do Km 17+338 da Via Marginal da Rodovia Anhanguera,
SP 330 - bairro do Jaragua, medindo 216,02 m2 , movida pela Concessionaria do
Sistema Anhanguera Bandeirantes S.A. A administradora do Fundo por meio de seus
advogados apresentou a contestacao quanto ao valor de indenizacdo sem se manifestar
oposicdo a pretensdo expropriatéria, exigindo a justa, prévia e cabal indenizacdo em

razéo da desapropriacdo do imével, indenizacéo esta, que deve compreender, a um sé
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tempo (i) “o valor do bem expropriado, com todas as benfeitorias que ja existiam no
imovel antes do ato expropriatério”; (ii) eventuais “lucros cessantes e danos
emergentes”; (iii) “os juros compensatorios, em caso de ter havido imissao 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 indenizagao, acrescido de juros moratérios e compensatorios”; (vi) “custas
e despesas judiciais”; (vii) “corregcdo monetaria, calculada a partir do laudo de avaliagao”
e (viii) eventuais “despesas com o desmonte e transporte de mecanismos instalados e

em funcionamento”

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. Estamos aguardando a
expedicdo da guia de levantamento, tdo logo esteja disponivel em cartorio,

informaremos os dados bancarios do Fundo para recebimento da indenizacao.

Fase atual: O juiz tinha afastado a possibilidade de inclusdo de lucros cessantes e
danos emergentes no Laudo de Avaliacdo para determinacdo do valor da area
desapropriada, no entanto, por interposicado 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 publicacdo da decisdo do Juiz a respeito da
nomeacao 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 desapropriacdo 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 intimacdo da Expropriante para prestar esclarecimentos

necessarios acerca deste novo projeto.
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O juiz aceitou a peticdo dos advogados do Fundo e determinou intimacao a Autoban
para que se manifestasse a respeito da divergéncia no projeto de desapropriacdo. Até

0 momento ndo houve evolucdo do processo.

Obras de desapropriacdao: 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 Ampliagéo
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$ 275.649,97.

*OBS: O contrato ndo prevé indexador, no entanto, é razoavel aplicar para efeito de
correcdo do valor o indice do setor INCC — DI utilizado pelo periodo de maio/1l a
dezembro/2017.

Nos termos da cladusula 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.

15. RISCOS ASSOCIADOS AO FUNDO

Em razdo da natureza dos ativos que poderdo integrar o patriménio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificagcdo de tais investimentos, o Fundo e seus
guotistas estdo expostos aos seguintes fatores de risco:

i. Risco de liquidez: os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter
liquidez significativamente baixa em comparacdo a outras modalidades de
investimento. Uma vez que o Fundo é um condominio fechado, ndo admitindo
resgate de quotas, o quotista interessado em alienar suas quotas devera encontrar,
sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participacdo. O
quotista corre o risco de ndo conseguir alienar sua participagcdo no momento e nas
condicbes que desejar.

i. Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatérios: o Fundo esta

sujeito aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo e demais variaveis
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exodgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou de situacBes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econbmica, financeira ou regulatdria que influenciem de forma relevante o mercado
financeiro brasileiro. Medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagéo e
implementar as politicas econdmica e monetaria envolveram, no passado,
alteracbes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio,
controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas politicas, bem como
outras condi¢cdes macroecondmicas, impactam significativamente a economia e o
mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na
flutuagdo da moeda, indexagéo da economia, instabilidade de precos, elevagéo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios
do Fundo. Além disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil - BACEN, a
CVM e demais 6rgaos competentes poderdo realizar alteracdes na regulamentacao
do setor imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos de mercado: os bens e direitos que compdem a carteira do Fundo podem
estar sujeitos a oscilagbes de precos em fungéo da reacdo dos mercados a eventos
econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no exterior. As variacdes de precos
desses ativos financeiros e imobiliarios poderédo ocorrer também em funcédo de
alteracbes nas expectativas dos participantes do mercado, o que pode gerar
mudancas nos padrbes de comportamento de precos sem que haja mudancas
significativas no contexto econémico e/ou politico nacional e internacional.

Risco de descontinuidade: nas hipéteses de liquidagédo antecipada do Fundo, os
quotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo néo
conseguir reinvestir 0os recursos recebidos com a mesma remuneragao
proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, ou
demais prestadores de servicos do Fundo nenhuma multa ou penalidade, a
qgualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco de crédito: consiste no risco de os emissores de titulos de renda fixa ou
variavel que integram a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacfes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros e correcdo monetéria de suas dividas

para com o Fundo, o que podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Além disso, o Fundo pode n&o conseguir alugar determinado imével conforme suas
previsGes. Essa falta de sucesso pode ser causada por conceito inadequado do
produto, precificacdo incorreta, concorréncia de produtos na mesma regido e
auséncia de demanda. Nesses casos, o investimento no Fundo podera gerar
retornos diferentes ou até prejuizos.

vi.  Risco de desapropriacdo: de acordo com o sistema legal brasileiro, o bem imovel
podera ser desapropriado por necessidade, utilidade publica ou interesse social.
Qualquer desapropriacdo podera prejudicar de maneira relevante o uso normal do
imoével e consequentemente o resultado do Fundo.

vii.  Outros riscos exdgenos ao controle da Administradora: o Fundo também
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle da Administradora, tais como moratéria, mudanca nas regras aplicaveis
aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos financeiros e imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na politica monetéria, aplicacées ou
resgates significativos, os quais caso materializados, poderdo causar impacto
negativo sobre os ativos do Fundo e o valor das quotas.

viii. Risco de patrimdnio negativo: as eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o
estdo limitadas ao valor do capital subscrito pelo quotista. Os quotistas podem ser

chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

16. OUTRAS INFORMACOES

a. O Fundo apresentou no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, uma
rentabilidade, desprezando o resultado do valor justo do empreendimento, de 2,04 %
sobre 0 seu patriménio liquido e 8,36% em 2016. Entende-se por rentabilidade o
resultado contabil apurado subtraindo-se o ajuste ao valor justo e dividido pelo

Patriménio Liquido Médio de Fundo.

b. Conforme legislagdo em vigor, o Fundo € isento de Impostos, inclusive de imposto de
renda, que sO incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras, compenséaveis
guando da distribuicdo de rendimentos aos quotistas, que estdo sujeitos a incidéncia

do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), a aliquota de 20%.
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c. Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo contratou 0s
auditores independentes somente para a prestacdo de servicos de auditoria das
demonstracdes contabeis, ndo ocorrendo a prestacdo de qualquer outro tipo de

servigo.

d. As demonstra¢des contabeis do Fundo serdo divulgadas no site da Comissdo de

Valores Mobiliarios (CVM), BMFBovespa e Coinvalores.

17. TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS

Em 31 de janeiro de 2017 o fundo, por meio de deliberacdo dos quotistas nos termos da
Assembleia Geral Extraordindria realizada em tal data, contratou a administradora para
prestagéo de servico na qualidade Coordenadora lider da Oferta Publica que originou a
capitalizacdo de R$ 5.000 objetivando a realizagdo dos investimentos emergéncias de
reforgco e restruturacdo dos muros localizados no perimetro do Centro de Distribuicdo
Anhanguera, KM 17,5. O montante dispendido foi de R$ 50 devidamente identificado no
Quadro das demonstracdes de resultado na Conta “Despesas de consultoria técnicas”.
Ademais, para prestacdo de servicos de administracdo a administradora cobra o

montante de R$ 454 (R$ 436 e 2016) conforme mencionado na nota explicativa n°® 11.

18. EVENTOS SUBSEQUENTES

Até a data de publicacdo deste balanco ndo ocorreram eventos subsequentes
relevantes apds a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro de
2017.
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