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Fundo de Investimento Imobiliario Europar

Relatério da Administracao

Setembro-2016

Sao Paulo, 10 de outubro de 2016

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

Atualmente o patriménio do EUROPAR esta composto 1 Torre de Teste de Elevadores e por 5

galpdes logisticos, sendo 3 em Sio Paulo e 2 do Rio de Janeiro, conforme abaixo:

IMOVEIS Fundo de Investimento Imobiliario EUROPAR

Médulos/Blocos

Total Area m?

CDA 1 - Médulos 1/2/3/4 - Via Anhanguera, km, 17,25 - sdo Paulo LiLIe IV 22.865,30
CDA 2 - Rua Jornalista Paulo Zingg, 570 - S&o Paulo - 1.929,40
CDA 3 - Via Anhanguera, km, 17,25 - S8o Paulo - 1.496,50
Laboratério Teste de Elevadores - Av. Interlagos,4.455 - S&o 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

35.993,81




1. Processo de Locacao e Desocupacao

Conforme previsto, a Locataria ocupante do galpdo localizado no Rio de Janeiro
(CDRJ) com 4.409,51m? concluiu a devolugéo do imével em 30/09/2016. A devolugéo
do imovel ocorreu antes do fim do prazo contratual, por esta razao, a Locataria pagou a

multa rescisoria contratual.

A negociagao para locagédo do galpao localizado no Rio de Janeiro (CDRJ) com area
de 4.409,51m? continua em andamento. A proposta comercial encontra-se em uma

segunda fase de negociagdo e estamos aguardando a manifestagdo da empresa

interessada.
Vacancia em 30/09/2016
Galpa Moédulo Area Efetiva no Data de
meés Rescisao
CDA 3 11 1.496,50 1.496,50 Disponivel
CDRJ - 4.409,51 4.409,51 Disponivel
Area Total para locacao 5.906,01 5.906,01
Area total 35.993,81 35.993,81
Vacancia 16,41% 16,41%
Ocupacao 83,59%0 83,59%0

Taxa de Vacancia - (Proximos 6 meses)
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2. Receita de Aluguel Projetada.
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P

S

KNS NSSS

J

out/16 nov/16 dez/16 jan/17 fev/17 mar/17 abr/17 mai/17 jun/17 jul/17 aqgo/17 set/17

Eventos: a) fevereiro/17: Término de postergacdo do aluguel (item 7 abaixo), ocasido na qual a
locataria devera pagar o aluguel cheio e pagamento da primeira parcelada do acordo nos termo do Fato
Relevante publicado ao mercado em 05/07/2016; b) marco/17: Término de desconto de aluguel e; c)
abril/17: Término do desconto de aluguel.

Para efeito de maior entendimento do grafico acima prestamos os seguintes esclarecimentos:

a)

b)

d)

Atencgéo:

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

Para contratos com vencimento no periodo projetado estamos considerando a hipdtese de
renovagao.

Nao estamos considerando a aplicagao de IGP-M/FGV para reajuste dos contratos.

No periodo de janeiro/2016 a junho/2016 o fluxo de caixa esta impactado pelo acordo formalizado
com uma das empresas locatarias do Centro de Distribuigdo Anhanguera — CDA, conforme

detalhado no item 5 abaixo.

» Por se tratar de projegao, baseada em informacgbes detidas até a presente data, ndo ha qualquer garantia

por parte da Administragdo quanto a efetiva realizagdo das receitas projetadas, que poderéo ser alteradas

por fatores supervenientes, para menos ou para mais;

» Estamos projetando a receitas bruta, sem deduc&o de qualquer despesa,

» A receita de locacao estimada n&o representa projecdo de distribuicdo de rendimentos aos quotistas do

Fundo, uma vez que tais rendimentos s&o calculados de acordo com a apuragao do resultado do caixa, na

qual sdo consideradas outras variaveis, tais como: receitas inesperadas, desocupagdes, novas locagoes,

despesas extraordinarias, caréncia, descontos, inadimpléncia dentre outras.



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

~ . Quantidade
Pregao PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed negociada Volume
01/09/2016 189,00 190,00 189,00 189,00 189,74 2.394 454.237,56
02/09/2016 190,00 190,00 190,00 190,00 190,00 700 133.000,00
06/09/2016 194,00 194,00 194,00 194,00 194,00 11 2.134,00
08/09/2016 192,70 192,70 192,70 192,70 192,70 100 19.270,00
12/09/2016 193,00 193,00 193,00 193,00 193,00 500 96.500,00
13/09/2016 193,00 194,01 190,00 191,00 193,02 134 25.864,68
14/09/2016 193,50 193,50 191,00 191,00 193,23 56 10.820,88
15/09/2016 191,00 191,00 191,00 191,00 191,00 21 4.011,00
16/09/2016 191,05 191,05 191,05 191,05 191,05 104 19.869,20
19/09/2016 191,00 192,00 191,00 191,00 191,05 200 38.210,00
21/09/2016 191,05 191,05 191,05 191,05 191,05 6 1.146,30
22/09/2016 191,05 191,49 191,05 191,49 191,36 70 13.395,20
23/09/2016 191,49 191,49 191,00 191,00 191,25 190 36.337,50
26/09/2016 191,49 191,49 191,00 191,00 191,05 25 4.776,25
29/09/2016 191,49 192,50 191,49 192,50 192,17 148 28.441,16
30/09/2016 193,60 193,60 192,00 192,00 193,49 15 2.902,35

4. Informagdes Contabeis — Posigdo em 30-09-2016

Patriménio Liquido : R$ 124.800.397,69
Total de quotas integralizadas : 355.000 quotas
Valor patrimonial da quota : 351,5504

Variagdo da quota no més :0,20%

Variagdo no més antes da provisao para distribuigdo de rendimentos: 0,54%

5. Distribuicdo de Rendimentos:

Data Base (ultimo dia de negociagao “com” direito a rendimento): 30/09/2016
Data de Pagamento: 19/10/2016
Rendimento por cota: R$ 1,20

Periodo de referéncia: setembro/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.



Distribuicdo de Rendimentos por quota - R$
(Ultimos 12 Meses)
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6. Fluxo de Caixa:

A posicdo do caixa em 30 de setembro de 2016 é de R$ 1.013.593,92 conforme

planilha abaixo:

Total
Saldo em Dezembro/2015 657.840,63
- Receita de aluguel 4.225.090,29
- Receita de multa rescisoéria 222.624,99
- Receita de Aplicacao Financeira 50.691,27
- Distribuicdo de rendimentos -3.250.073,76
- Taxa de Administragao -317.587,54
- Consultoria Técnica -232.497,49
- Despesas advogados -568.604,92
- Manutencao e Conservacgao de bens -57.011,61
- Condominio de unidades nao locadas -30.253,94
- Despesas de IPTU -28.928,68
- Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Copias) -22.979,05
- Taxa de custodia -21.686,33
- Seguro Predial -21.415,96
- Despesas com Taxa CVM -20.699,13
- Auditoria -17.294,98
- Despesas taxas e tributarias -14.885,21
- Taxa de anuidade Bolsa -7.944,79
- Moveis e utensilios -3.847,50
- Taxa Anbima -2.396,00
Sub. Total 1.048.140,29
( -) Investimentos em obras -34.546,37
Total em 30 de setembro de 2016 1.013.593,92

Obs. Os recursos destinados a investimentos ndo impactam na distribuicéo de rendimentos.



7. Acordo de parcelamento de aluguel e outras avengas
Fato Relevante divulgado em 05/07/2016

Em 21 de dezembro de 2015 divulgamos Fato Relevante para informar que parte do
aluguel a vencer no periodo de dezembro/2015 a maio de 2016 seria postergado
para pagamento a partir de junho de 2016, nas condi¢gdes detalhadas na referida

divulgacao;

Em 01 de abril de 2016 divulgamos novo Fato Relevante informando a resciséo
antecipada de parte do contrato de locacao firmado com a mesma empresa que
havia solicitado a postergacao, com a devolugao de 4.276,86m? dos 11.401,96m?
por ela locados a ser efetivada em 30 de abril de 2016. Ocorre que a devolugédo nao
se concretizou, pois, a empresa decidiu rever sua decisdao tendo em vista sua
perspectiva de melhora na prospec¢cao de novos negoécios. Para viabilizar a
manutencido do contrato a empresa apresentou proposta para extensao do periodo
de postergacdo até o més de janeiro de 2017, e parcelamento do montante
postergado em 29 parcelas com pagamento a partir de fevereiro de 2017. Apos
intensas tratativas concluimos a negociagédo pela qual a locataria pagara 43,43%
nos meses de junho a agosto de 2016, 52,71% nos meses de setembro e outubro
de 2016 e 57,98% nos meses de novembro de 2016 a janeiro de 2017. A partir de
fevereiro de 2017 (referente ao aluguel do més de janeiro/2017) o valor do aluguel

sera pago integralmente.

A validade do acordo esta condicionada a apresentacdo de garantia real, valida e
suficiente, a critério exclusivo da COINVALORES, no prazo de até 20 (vinte) dias
contados da formalizacdo do acordo. Atendidas as exigéncias para formalizagao
deste novo acordo, que consolidara e substituira o acordo assinado anteriormente,
0 mesmo tera validade retroativamente ao més de junho de 2016, més a partir do
qual a locataria iniciaria o pagamento integral do aluguel acrescidos das parcelas

postergadas, caso fosse mantido o acordo anterior.



Em decorréncia deste novo acordo o resultado de caixa sera reduzido em R$ 0,25
por cota até o més de janeiro de 2017, cabendo ainda ressaltar que a reposi¢ao das

parcelas postergadas somente ocorrera a partir de fevereiro de 2017.

8. Valor de Mercado dos Bens Integrantes do Patrimdnio do Fundo.

De acordo com a avaliacido 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/Locatério 2014 Variagdo RS laudo 2015
. Terreno RS 1.649.210,00 1.637.690,00 3.286.900,00
Rua Sargento Aquino - Fedex
Edificacbes 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
X X Terreno RS 1.319.590,00 2.219.510,00 3.539.100,00
Rua Comandante Vergueiro/RJ/Quick
Edificacbes 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
9. Auditoria

Moore Stephens Auditores e Consultores

10.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: Acio de Desapropriacéo (com pedido liminar de imissdo na posse)

COMARCA: Sao 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 (margo/2015)

(1) NATUREZA DA ACAO: Desapropriagido de area de propriedade do Fundo de

Investimento Imobiliario Europar (mediante pagamento de indenizag&o), situada na

altura do Km 017+338 da Via Marginal da Rodovia Anhanguera, SP 330 - Bairro do
Jaragua, medindo 216,02 m? - SP (matricula n°. 74.584, do 16° Registro de Imdveis de
SP).

(2) PETIGAO INICIAL:

Pedidos: (i) seja decretada liminarmente a imissdo da Autora na posse provisoria da
area descrita (fundamenta seu pleito na necessidade urgente de utilizagao do imével
para a execugcdo de obras e servicos de implantagdo do dispositivo de acesso a
Avenida Mutinga (Km 15+500m - implantag&o das vias marginais); (/i) autorizagéo para

depdsito judicial da importancia devida a titulo de indenizagdo, estimada em R$

59.249,28 e (ij) a citacdo da Ré para contestar em 15 (quinze) dias, sob pena de n&o o
fazendo, o imdvel 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 contestagdo, sem manifestar oposicdo quanto a pretensao
expropriatéria, exigindo a justa, prévia e cabal indenizagdo em razdao da
desapropriagdo do imovel, indenizagdo esta que deve compreender, a um s6 tempo (i)
“o0 valor do bem expropriado, com todas as benfeiforias que ja existiam no imovel antes
do afo expropriatorio’; (i) eventuais “/ucros cessantes e danos emergentes’; (iii) “os
Juros compensatorios, em caso de ter havido imiss&do provisoria na posse’, no montante
de 12% ao ano; (iv) “os juros moratorios (...) no montante de 6% ao ano’; (v)

“honorarios advocaticios calculados sobre a diferenca entre a oferta inicial e o valor da



indenizag4o, acrescido de juros moratorios e compensatorios”; (Vi) “custas e despesas
Judiciais’; (vii) “corregdo monetaria, calculada a partir do laudo de avaliacao’ 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 indenizagao 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
quarenta 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 diferenga 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 é de R$ 192.730,65 — base margo/2015.

(6) FASE ATUAL

Em marg¢o/2015 foi publicada a decisdo que saneou o processo de desapropriagao. 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 expedicdo da guia de

levantamento, tdo logo esteja disponivel em cartoério, informaremos os dados bancario



do Fundo para recebimento da indenizagdo. O ponto negativo de tal decisdo é que o
Juiz afastou o requerimento dos advogados do Fundo de que o Laudo Pericial para
determinacado do valor de mercado da area desapropriada contemplasse também os
valores de dano emergente e lucros cessante. A respeito de tal decisédo foi interposto

pelos advogados do Fundo recurso de agravo ao instrumento.

Obras de desapropriagcédo

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 Ampliagdo 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$ 236.977,23.

*OBS: O contrato nao prevé indexador, no entanto, é razoavel aplicar para efeito de
corregao do valor o indice do setor INCC - DI utilizado pelo periodo de maio/11 a

marg¢o/2015.
Nos termos da clausula 4.3.3 do Acordo, se o valor para realizagao 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.



