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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR
CNPJ/MF sob o n° 05.437.916/0001-27

Sao Paulo, 13 de janeiro de 2017
Aos

Senhores Quotistas do Fundo de Investimento Imobiliario Europar

Ref.: Proposta da Administracdao para Assembleia Geral Extraordinaria de Quotistas

Prezados Quotistas,

A administracao da Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda.
(“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do Fundo de Investimento
Imobiliario Europar (“Fundo”), vem apresentar sua manifestacdo acerca das matérias
constantes da Ordem do Dia da assembleia geral extraordinaria de quotistas do Fundo, a ser
realizada em 31 de janeiro de 2017, as 10:00 horas no Hotel Quality Faria Lima, localizado na
Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Diogo Moreira, n° 247 - Sala Eldorado, Pinheiros, CEP
05.423-010 (“Assembleia Geral de 31/01”), conforme edital (“Edital”) de convocacao
realizada nesta data (“Convocacao”), na forma da Instrucao da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVYM”) n°® 472/08:

Matérias:

(i) a realizacao da 22 (segunda) emissdo de quotas do Fundo (“22 Emissdo”), no valor
de até RS 10.000.108,80 (dez milhées, cento e oito reais e oitenta centavos), a serem
objeto de oferta publica com esforcos restritos de colocacao, nos termos da Instrucdo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 476/09 (“Oferta Restrita”), bem como os seus
principais termos e condicées;

(ii) contratacdo e remuneracdo dos prestadores de servico da Oferta Restrita,
observado o item (iii) abaixo;

Manifestacao da Administradora:

O Centro de Distribuicao de propriedade do Fundo, localizado na Rodovia Anhanguera, km 17
(“CD_Anhanguera”) foi construido ha aproximadamente 19 (dezenove) anos, desta forma,
tanto o desgaste natural como a obsolescéncia em relacdo aos novos empreendimentos
concorrentes, justificam a necessidade de realizacao de obras. Por este motivo, no segundo
semestre de 2016 a Administradora, na qualidade de instituicdo administradora do Fundo,
contratou a Cushman & Wakefield para realizacao de due diligence no CD Anhanguera, cujos
principais termos serao apresentados pelos representantes da Cushman & Wakefield por
ocasiao da Assembleia Geral de 31/01.
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O estudo realizado indicou a necessidade de realizacdo de obras emergenciais, quais sejam:
(i) intervencao em muros que circundam o empreendimento, sendo que em um desses muros
houve um desabamento parcial, neste caso, o local foi fechado com tapumes e a area em seu
entorno foi isolada para evitar acidentes; e (ii) correcao de rachaduras identificadas em outro
muro de arrimo, o qual, segundo avaliacdo técnica de empresa especializada, foi considerado
comprometido.

Quanto as benfeitorias identificadas no estudo, podemos classifica-las em 3 categorias assim
designadas, (i) obras para atendimento a legislacdo e normas vigentes, dentre as quais
destacamos as obras de acessibilidade; (ii) obras de manutencao preventiva e corretiva,
necessarias para a preservacao do patrimonio do Fundo, dentre as quais destacamos as obras
nos sistema de drenagem; e (iii) itens considerados ideais e de boas praticas de mercado,
visando a valorizacdo do empreendimento e atendimento as demandas dos usuarios, como,
por exemplo, construcao de area de apoio ao caminhoneiros, refeitério, portaria blindada,
dentre outras.

A Administradora desde ja informa aos Quotistas que, sem desconsiderar a importancia das
demais benfeitorias, a execucdo das obras emergenciais, cujo custo estimado é de
R$4.000.000,00 (quatro milhdes de reais), € absolutamente indispensavel.

Destacamos, por fim, que caso nao sejam captados os recursos objeto da 2* Emissao em
montante suficiente para execucao ao menos das obras emergenciais, o Fundo podera sofrer
prejuizos significativos, incluindo, sem limitacdo, em decorréncia danos materiais ao CD
Anhanguera, pagamento de indenizacao por perdas e danos eventualmente causados a
proprietarios de imoveis e locatarios, entre outros.

A Administradora ndo sera responsavel por quaisquer destas perdas, as quais deverdo ser
arcadas integralmente pelo Fundo.

Por estes motivos, a Administradora recomenda a aprovacao destes itens da Ordem do Dia,
nos termos do Anexo | ao Edital de Convocacao.

Matéria:

(iii) a contratacdao da Administradora para atuar como coordenador lider da Oferta
Restrita e a definicdo de sua remuneracao;

Manifestacao da Administradora:

A Administradora nao se manifestara sobre este item da Ordem do Dia, tendo em vista a
existéncia de conflito de interesses.
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Matéria:

(iv) a autorizacao para a Administradora definir todos os demais termos e condicdes e
adotar todas as medidas necessarias para a consecucao da Oferta Restrita;

Manifestacao da Administradora:

A Administradora recomenda a aprovacdo deste item da Ordem do Dia, pelos motivos ja
expostos acima.

Matérias:

v) alteracdes ao regulamento do Fundo (“Regulamento”) em atendimento a Instrucao
CVM n° 571, 25 de novembro de 2015 (“Instrucao CVM 571”), que alterou a instrucdo CVM n°
472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucao CVM n° 472”) (a) para prever a manutencao da
atual forma de calculo da taxa de administracao da Administradora prevista no item 4.7 do

Regulamento, ainda que o Fundo passe a integrar indice de mercado, nos termos do Artigo 36,
§4° da Instrucdo CVM n° 472; e (b) para ratificacdo da quantidade maxima de representantes
dos Quotistas, que foi fixada em 3 (trés) no caput do item 6.14 do Regulamento, conforme
aprovado por ato da administradora em 23 de dezembro de 2016; e

Alteracdo do item 4.7 do Regulamento para refletir a eventual aprovacado do item (v)(a)
acima, conforme redacao abaixo:

“4.7. Pelos servicos de gestdo e administracdo do FUNDO a ADMINISTRADORA
receberd Taxa de Administracdo equivalente a 5,0% (cinco por cento) ao ano
sobre a receita bruta auferida pelo FUNDO, observado o valor minimo de RS
30.000,00 (trinta mil reais) por més, valor este que sera corrigido anualmente
pela variacdo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), elaborado e
divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas - FGV, a partir de maio de 2013. A
forma de cdlculo da remuneragdo prevista neste item sera mantida ainda que o
FUNDO passe a integrar indice de mercado, nos termos do Artigo 36, §4° da ICYM
472.”

Manifestacao da Administradora:

A Administradora recomenda a aprovacao destes itens da Ordem do Dia, de forma a que o
Fundo esteja em conformidade com os termos da Instrucao CVM n° 571/15, e ressalta que,
caso quaisquer das referidas matérias ndao seja aprovada por falta de quorum qualificado, e
tendo em vista a auséncia de regra de transicao para adaptacdo do Fundo a Instrucao CYM n°
571/15 e de instrucao expressa da CYM nos casos em que nao for obtido quérum necessario
para aprovacao das matérias acima, sera feita consulta a CVM solicitando a manifestacédo da
referida Autarquia quanto aos procedimentos a serem adotados pela Administradora e com
vistas a plena adaptacao do Fundo a Instrucao CVM 571/15.
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Matéria:

(vi) alteracao do item 10.1.1 do Regulamento, para excluir a exigéncia de lote minimo
de 100 (cem) quotas por subscritor em novas emissdes primarias de quotas do FUNDO,
conforme redacgao abaixo:

“10.1.1 Os registros escriturais serdo feitos pelo numero inteiro de quotas
pertencentes ao QUOTISTA, conforme os registros do FUNDO. Ndo ha limite
mdximo de quotas para a subscricdio por um mesmo QUOTISTA, desde que
atendidas e mantidas as condi¢coes de enquadramento fiscal estabelecidas pela
Lei n® 9.779/99, ou seja, ndo podera deter mais de 25% (vinte e cinco por cento)
das quotas, pessoa que participe como incorporador, construtor ou socio,
isoladamente ou em conjunto com pessoa ligada.”

Manifestacao da Administradora:

A Administradora opina pela aprovacao da alteracao proposta, de forma a que nao seja
exigido um lote minimo de 100 (cem) quotas em novas subscricoes primarias, permitindo

assim o acesso ao Fundo a um universo maior de quotistas.

A Administradora permanece a disposicao para eventuais esclarecimentos.

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administradora



