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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR (EURO11)




O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR
foi constituido em dezembro de 2002 tendo como objetivo investir
em imoveis comerciais e industriais destinados a locacao.
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Ocupacgao
Distribuicao
novembro/24
M CDA 1; 73,64%;

Quanti,déde Tipo de Vaciiitis Pé - Direito ' : Participacao
Locatarios contrato Capacidade Piso  do Fundo %

CDA -1 Mddulos I, 11, Il e IV 3 23.684,63 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100
CDA -2 Av. Paulo Zingg 1 1.929,40 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100
CDA -3 1 1.497,00 Tipico 0% 10 m 5 ton/m? 100

1 3.298,00 Tipico 0% - - 100
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Torre - Testes Elevadores

CDRIJ -1 Rua Sargento Aquino, 136 1.995,10 Tipico 0% 100

CDRJ -2 Rua Com. Vergueiro Cruz, 206 4.409,51 Tipico 0% 100
TOTAL 36.813,64 100




Cronograma de vencimentos de contratos




Nota de esclarecimento




Data Pregao PreAbe PreMax ~PreMin PreFec PreMed QuanUgIade Volume R$
negociada

01/11/2024 22330 22380 22222 275 2273 ) 9.354,66

04/11/2024 225001 225001 21591 22276 212 127 28.094,94

05/11/2024 ~ 217,00 22268 27,00 22268 21946 104 22.823,84

06/11/2024 22153  2239% 21930 22248 220,80 155 34.224,00

07/11/2024 22142 22949 21925 2388 221,38 176 38.962,88

08/11/2024 22001 22398 21907 22398 220,97 234 51.706,98
: - 11/11/204 221,00 22398 21990 2397 222,11 520 115.497,20
N e g OClId Q d0 12/11/204 2398 22398 21801 22390 22082 122 26.940,04
13/11/2004 221,00 22318 21958 22318 21991 540 118.751,40

b 3 14/11/2004 — 221,78 22338 21272 22197 21949 384 84.284,16
18/11/2024 221,97 22198 21500 21969 21852 121 26.440,92

19/11/2004 21970 22300 21501 22300 217,60 229 49.830,40

20/11/2024 - 22300 22390 22099 2327 222,60 58 12.910,80

2/11/2024 22300 22390 21900 22389 2198 140 30.746,30

25/11/204 21851 22389 21850 22388 221,40 3 7.527,60

26/11/2026 22390 22390 21950 21950 222,45 19 43.600,20

27/11/2024 22389 22389 21950 22387 2072 18 3.972,96

28/11/2024 22300 22799 2101 2699 22334 248 55.388,32

20/11/2024 227,00 227,00 22052 22321 2231 39 8.672,43




Balancete Patrimonial

Valor da cota
patrimonial
RS 338,1955

ATIVO em milhares de reais

Outras

Aplicagdes;|

RS 448

Caixa/Renda
fixa;
RS 2.042

Aluguéis a

receber; /

RS 835

Cotas Emitidas* 383.936

5 Valor da cota de mercado
[B] s * De fechamento RS 223,21

[ Outros Valores
| e bens;
RS 4

Caucdo de
terceiros;
RS 1.529

Propriedades
para
investimentos;
R$128.376

—— R$133.234

Passivo em milhares de reais

|

Composicao passivo circulante

Caucao de terceiros
Rendimentos a distribuir
Contas a pagar

Outros valores a pagar

Taxa de administracao a pagar

|

RS 3.389

Patriménio Liquido (em milhares de reais)

Total Ativo RS

133.234

Total Passivo RS

-3.389

P.L RS

129.845




Distribuicao de rendimentos

Data Base ultimo dia de negociacao ex-rendimento: 29/11/2024
Data do Pagamento: 13/12/2024
Rendimento por cota: R$ 1,88

Periodo de referéncia: novembro/24.

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

DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EUROPAR

Rentabilidade das Cotas

Valor da Cota QR0 | end Yield Rentabilidade

Més / Ano de Variacao Qe (distrib/cota Valorlda Cpta Variacdo % Dividend/Cota
Fechamento < Reidiene fechamento) ol Patrimonial
R$/cota)

dez-23 R$ 250,00 0,61% 1,88 0,75% R$ 337,61 3,74% 0,56%

jan-24 R$ 255,00 2,00% 1,88 0,74% R$ 337,41 -0,06% 0,56%

fev-24 R$ 254,64 -0,14% 1,88 0,74% R$ 337,48 0,02% 0,56%

mar-24 R$ 250,00 -1,82% 1,88 0,75% R$ 337,51 0,01% 0,56%

- abr-24 R$ 249,19 -0,32% 1,88 0,75% R$ 337,60 0,03% 0,56%
Rentabilidade mai-24 R$ 256,03 2,74% 1,88 0,73% R$ 337,65 0,01%  0,56%
jun-24 R$ 248,99 -2,75% 1,88 0,76% R$ 337,74 0,03% 0,56%

jul-24 R$ 254,88 2,37% 1,88 0,74% R$ 337,86 0,04% 0,56%

ago-24 R$ 255,85 0,38% 1,88 0,73% R$ 337,94 0,03% 0,56%

set-24 R$ 244,97 -4,25% 1,88 0,77% R$ 337,99 0,01% 0,56%

out-24 R$ 223,30 -8,85% 1,88 0,84% R$ 338,11 0,03% 0,56%

now-24 R$ 223,21 -0,04% 1,88 0,84% R$ 338,20 0,02% 0,56%

Total Ultimos 12 meses -10,17%

DI Selic

Ano 12,15% Ano 12,25% 12 meses
Mensal 0,96% Mensal 0,97% No més




Investimentos

A importancia de RS 238.588,16
classificada no fluxo de caixa como
investimento refere-se a aquisicao do
sistema de seguranca com cameras
para cobrir o monitoramento de uma
area especifica do CDA. Esse iniciativa
trard maior seguranca aos usuarios do
CDA. N3ao ha mais parcelas a pagar ,
esse montante dispendido foi pago
com 0s recursos obtidos da reserva de
5% do resultado do caixa acumulado
nos ultimos anos nos termos da
legislacdao vigente nao impactando a
distribuicao de rendimentos do Fundo.

Movimentacao do Caixa do Fundo

Saldo de caixa inicio dos periodos

Receita de Aluguel
Receita de Aplicacao Financeira

Receita Total

Taxa de administracao

Despesas com taxas e tributarias

Despesas de servicos técnicos e especializados
Despesas com aluguéis ( container)

Outras desp. adm (Banc./Correio/Cdpias)
Despesas manutengao e conservas¢ao de bens

Despesa Total
Distribuicao de rendimentos
IR sobre distribuicao de rendimentos

Sub Total

Investimentos
Outros valores ndao operacionais

Saldo de caixa final dos periodos

Acumulado no més

Acumulado no ano

2.365.420,58 1.931.986,11
824.408,34 9.068.491,74
11.825,46 165.344,90
836.233,80 9.233.836,64
(58.764,83) (646.413,16)
(5.539,76) (83.294,14)
(5.022,63) (163.502,80)
(3.044,44) (32.368,88)
(163,54) (21.079,55)

- (19.357,72)
(72.535,20) (966.016,25)
(721.799,68) (7.939.796,48)
495,93 5.502,76

2.407.815,43

82.335,96

2.490.151,39

2.265.512,78

(238.588,16)
463.226,77

2.490.151,39




Inadimpléncia e acordo de parcelamento

i

Atualizagao

Imovel Area m? Descrigao i Saldo anterior | Inadimpléncia Pagamento | Saldo Atual
. |___encargos -

CDA - Il 1.497 Condominio + IPTU | RS 18.815,07 | RS RS - RS - RS 18.815,07
CDA - Il 1.497 Aluguel RS 80.167,25 | RS RS - RS 80.167,25
CDA-IlI 1.497 Custas judiciais RS 7.304,46 | RS RS - RS - RS  7.304,46

Honorarios
CDA - Il 1.497 a RS 13.974,26 | RS RS - RS 13.974,26

Sucumbénciais
* TOTAL RS 120.261,04 | RS RS - RS - RS 120.261,04

Considerando que a antiga locataria que ocupava o galpao 3 do CDA ndo pagou as parcelas do acordo, o juridico do
fundo foi acionado e retomou a acao de execucao da divida que estava temporariamente suspensa. O processo esta em
andamento e foi acrescido ao valor da acao as penalidades previstas no acordo. Os executados, empresa e sdcia, foram
intimados para pagamento e estamos aguardando o decurso do prazo concedido pelo juiz para prosseguimento. Como
nao houve pagamento voluntario dos devedores, o juridico do Fundo dara andamento na execug¢ao do valor buscando
penhorar bens ou valores dos Executados. A empresa esta ativa, o juridico tomara como primeira providéncia pleitear
junto ao juiz a realizacao de bloqueio dos valores localizados em conta, e posteriormente a penhora de bens moéveis e
imAveis tanto em nome da empresa como em nome da devedora solidaria que é sécia da empresa.




De acordo com a avaliacao técnica realizada pela empresa
Cushman & Wakefield, o valor de mercado do
empreendimento incluindo terreno, construcdes e as
benfeitorias realizadas no presente exercicio totalizam RS

VaLoréle-merCado d(_)s o S
- bens integrantes do

128.121.500,00 - base dezembro de 2023

Imovel

Valor em

dez/2022

Ajuste ao Valor

justo em 2023

Valor em dez/23

Benfeitorias

realizadas no ano

Valor parcial em

2024

Rua Sargento Aquino/RJ - CDRJ 1

5.264.000,00

259.000,00

5.523.000,00

5.523.000,00

Rodovia Anhanguera/SP - CDA 3

5.850.357,50

270.642,50

6.121.000,00

42.494,61

6.163.494,61

Rodovia Anhanguera/SP - CDA 2 Av. Paulo Zing

6.086.234,38

89.765,62

6.176.000,00

42.494,61

6.218.494,61

Rodovia Anhanguera/SP - CDA Mddulo |

23.926.250,00

663.750,00

24.590.000,00

42.494,61

24.632.494,61

Rodovia Anhanguera/SP - CDA Mddulo Il

15.518.250,00

429.750,00

15.948.000,00

42.494,61

15.990.494,61

Rodovia Anhanguera/SP - CDA Médulo Il

24.428.250,00

845.750,00

25.274.000,00

42.494,61

25.316.494,61

Rodovia Anhanguera/SP - CDA Médulo IV

17.527.250,00

788.750,00

18.316.000,00

42.494,62

18.358.494,62

Torre de Elevadores - SP/AV. Interlagos

13.919.000,00

517.500,00

14.436.500,00

14.436.500,00

Rua Comandante Vergueiro/RJ - CDRJ 2

11.001.000,00

736.000,00

11.737.000,00

11.737.000,00

TOTAL

123.520.591,88

4.600.908,12

128.121.500,00

254.967,67

128.376.467,67

Resultado por cota

321,72

11,98

333,71

0,66

334,37




Metodologia e Demais Premissas Adotadas para Determinag¢ao do Valor Justo do Ativo

Metodologia

Para determinacao do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patriménio do Fundo, para os ativos localizados
em Sao Paulo “CDA 1,2 e 3” foi utilizado a juncao dos Métodos de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado e Evolutivo. Para os ativos
localizados no Rio de Janeiro “CDRJ1 e 2” foi utilizado a juncdo dos Métodos de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado, Evolutivo e
Comparativo de dados de mercado, a propoésito da Torre de Testes de Elevadores localizada em Interlagos, 4.455 a avaliadora adotou a juncdo dos Métodos
Evolutivo e Involutivo. Ademais, para efeito de fluxo de caixa descontado foram obedecidos os seguintes critérios:

= Periodo de projecéo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores condi¢cGes de previsibilidade, normalmente estabelecida
em 10 anos; e

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

O modelo de andlise considera a apuracéo dos resultados do empreendimento antes dos impostos.

Para a determinacéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de operacao, totalizando uma projecéo de
10 anos.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével de forma a refletir o perfil do risco do:
+ Ambiente Externo: das condicdes atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do Pais; e
* Ambiente Interno: das condi¢des de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos empreendedores do mesmo.

A proposito da taxa de desconto, a avaliadora adotou uma taxa de desconto de 9,25% a.a. para os ativos integrantes do CDAL1,2 e 3, 9,25% a.a em relacdo ao
CDRJ 1 e 9,75% a.a em relacdo ao CRRJ 2, e levou em consideracdo a situagcdo mercadologica , a qualidade dos ativos, sua localizagdo, receita
atual/potencial e seu posicionamento frente a concorréncia.




Metodologia e Demais Premissas Adotadas para Determina¢ao do Valor Justo do Ativo -
Torre de testes de elevadores — Av. Interlagos,4455

Metodologia

Para determinacdo do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimentos integrantes do Patriménio do Fundo, foi utilizado a juncao dos
Métodos Evolutivo e Involutivo, cujo conceito de cada método segue abaixo:

Conceito Método Evolutivo - Esse método indica o valor do bem pela somatéria dos valores de seus componentes e baseia-se no conceito de que um
comprador bem informado ndo pagaria pela propriedade avaliada nada mais a nédo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
0s custos de reproducédo das construcdes e benfeitorias é aplicado um fator de depreciagcéo. Este método € particularmente aplicavel quando o imével avaliado
possui benfeitorias relativamente novas que representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente Unicas ou especializadas estdo
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locagédo de imdveis similares.

Conceito Método Involutivo - O método baseia-se na vocacdo mais provavel da propriedade. Um vez identificada tal vocacdo que maximiza o retorno
financeiro do proprietario, é realizada uma simulacdo de desenvolvimento imobiliario hipotético baseado em parametros de mercado consagrados e adequados
para a regido na qual o imovel esté inserido. Tal método é uma alternativa para se identificar o valor quando ndo se ha dados amostrais semelhantes ao imével
avaliado, como € o presente caso.

A metodologia empregada nédo considerou o Fluxo de Caixa Descontado, a avaliadora adotou os Métodos citados acima visando refletir da melhor forma
possivel a caracteristica peculiar deste ativo.




Nome CNPJ Servico Periodicidade
kurtado e Neto Advogados | 04.158.467/0001-15 | Advocacia Esporadico
Lista de

prestadores |

. . ‘ ‘
de servicos olezaucligles 03.243.327/0001-82 \ Auditoria Contrato
ndependentes SS | =
| Consultoria

%|
|03.233.708/0001-80 | ...~ |  Contrato

Fushman Wakefield | 11038.935/0001-83 | Avaliacao Esporadico

b\IG Consultoria Projetos e
Arquitetura Ltda
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