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| — Introducao

O Fundo de Investimento Imobilidrio EUROPAR foi o primeiro fundo imobiliario brasileiro destinado as
pessoas fisicas a ter suas cotas lancadBONESPA. O inicio das suas opera¢des naquela Bolsa ocorreu em
17/01/2003.

Este fundo foi estruturado pelBUNDO IMOBILIARIO — Consultoria de Investimentos para a
COINVALORES, que o administrou desde seu lancamento até dezembro de 2005. Administafderdé
peloBANIF -BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A. e tendo como empreendedor o grupo portugués
TINER, o FIl EUROPAR também inovou, trazendo em seu patrimoénio vamodgeis situados no Rio de
Janeiro e em Sao Paulo, modelo mais parecido com os fundos imobhififetascionais, visando a disperséo
de risco, ja que a receita depende da locacéo dos diferentes iméveis a varios inquilinos.

Em seu lancamento havia a obrigatoriedade da compra, por investidorndengno minimo de cotas, no caso
100 cotas ao pre¢co de R$ 100,00 por cota, o que resultava em um aporte maiaindeirik$ 10.000,00. Seu
codigo de negociacdo na BOVESPEBRO11.

Il — Origem e composi¢éo deste Fundo

O patrimonio imobilirio do Fundo EUROPAR esta assim representado:
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MDA1 MOD 1 EXPRESSO MERQURIO | ROD. ANHANGUERA, KM 17 7.034 17.634 ago/ 07 ago/ 10 100.259 19%
MDA1 MOD2,3e 4 EXATA LOGISTICA ROD. ANHANGUERA, KM 17 17.516 43.910 out/07 out/11 235.017 45%
MDA2 UNICO MAUSER METALURGI CA | AV JORN. PAULO ZINGG 570 1.929 3.833 set/08 set/13 28.000 5%
MDA3 UNIGO EXATA LOGISTICA ROD. ANHANGUERA, KM 17 1.497 2.130 out/07 out/11 20.374 4%
TORRE |UNICO ATLAS SCHINDLER AV. INTERLAGOS, 4445 3.298 2.180 jun/01 mai/11 58.901 11%
M RO1|UNICO FEDEX R SARGENTO AQUINO, 136 RJ 1.995 6.928 jul/o7 jun/13 32.500 6%
M RO2|UNICO QUICK LOGISTICA R QOM VERGUHRO CRUZ, 206 4.410 6.025 mar/ 08 mar/ 10 48.380 9%
Ut H SH#

Podemos dividir os iméveis do Fundo em trés grupos distintos: o CDA -e@enDistribuicdo Anhanguera, o
imével de Interlagos e o CD Rio.
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CDA — Centro de Distribuicdo Anhanguera

O CDA - Centro de Distribuicdo Anhanguera, localizado no Km 17 da Rodohanguera, tem como atrativo
a excelente localizacdo e a pouca idade dos iméveis (cercanbs)8 @s imdveis estdo totalmente alugados
para inquilinos de qualidade. Grupo AREX (http://www.grupoarex.com.jré o maior inquilino do CDA
(56% da area), bem como do Fundo (quase 50% da receita de alugu&iéy dérasua empre$aXATA
LOGISTICA .
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Torre de Testes de Elevadores

O imovel localizado no bairro de Interlagos, na cidade de Sao Paulmréeale Testes de Elevadores locada a
ATLAS — SCHINDLER . Este imével fazia parte da antiga Indastrias Villares, que vesutedivisdo ATLAS
para a SCHINDLER. No local funcionam os laboratérios que utilizarorre para fazer seus testes, com
capacidade para até 8 elevadores. E um imével para um inquilino basjaetéico, no entanto ndo ha noticia
de imdvel similar no pais.

O Centro de Distribuicdo Rio compreende dois imdveis em terrenoguwmsitiporém de projetos bastante
diferentes. O CD Rio 1 foi construido no sisterbailt to suit para a FEDERAL EXPRESS
CORPORATION- FEDEX. Este contrato foi renegociado, tendo sido celebrado outro, sem asrcstieas

do contrato tipicdouilt to suit (intuitu personag tornado-se um contrato normal de locagcdo comercial com
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vencimento para 2013. O outro imovel, denominado CD Rio 2 € locado pela emgprasaQUICK
LOGISTICA .

[l — Desempenho

As receitas dd-ll Europar séo oriundas da locacdo dos seus imoveis, e suas despesas saorbdsiams,
em funcéo da baixa taxa de administracdo (2% sobre as recgitgsatamar minimo mensal de R$ 15.766,01,
atualizado para 2009), aliado ao fato de que a estrutura de um fundo meobilEastante enxuta. O Fundo
EUROPAR mantém aplicado, em renda fixa, cerca de R$ 250.000,00 como reserva de caixa.

O desempenho do resultado do Fundo tem sido uniforme, jA que durante os UkinosscRiase ndo houve
vacancia em seus imoveis.

O resumo das informacgdes financeiras do Fundo Imobiliario EUROPAR é o seguinte:

N° de cotas 355.00(
Patrimonio em dez/08 R$ 29.317.478,41
Valor Patrimonial por cota em dez/08 R$ 82,58
Preco por cota na Distribuicdo Primaria R$ 100,00
Cotacao na BOVESPA em 21/01/2009 R$ 141,00
Valor de Capitalizagdo R$ 50.055.000,00
Rentabilidade mensal média (jan/08 a dez/08)*
Distribuicdo mensal média R$ 470.375,0(
Distribuicdo mensal média por cota R$ 1,33
Rentab. mensal média por cota sobre o Valor Paiieih{®$ 82,58) 1,65%6
Rentab. mensal média por cota sobre o preco dent@mto (R$100,00) 1,34%
Rentab. mensal média por cota sobre cotacdo na*Bols 0,94%
* |sento de Imposto de Renda para Pessoas Fisica$ cotacdo na BOVESPA em 30/12/08 = R$ 141,00

IV — Conclusbes

Os fundos de investimento imobiliario brasileiros séo, em geralddscam iméveis destinados a locacéo,
proporcionando renda frequente a seus cotistas. O Fundo EUROPAR tamibéeres@esta categoria, apesar
de ter um objetivo mais amplo, pois jA comecou investindo em varios sndeeRio de Janeiro e em S&o
Paulo, além do que foi estruturado para crescer, caso 0 mercado esteja favoravel.

O gréfico abaixo demonstra a evolugcédo da cota do F.l.I. EUROPAR roadoesecundario na BOVESPA,
desde sua constitui¢ao:
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HI BJROPAR
Negodagdesda cota (BURO11) na BOVESPA
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O gréfico a seguir compara a distribuicdo de rendimentos egéoeln preco de lancamento do papel no
mercado (R$ 100,00 por cota) e em relacédo ao preco do papel na Bolsa:
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Séo Paulo, janeiro de 2009

Sérgio D. O. Belleza Filho
Consultor de Investimentos

A decisdo de compra ou venda de cotas deste fundo é de carater pessoal. O aagtorshas analises em
documentos e informacdes obtidas nas fontes abaixo e ndo é responsavel pal@ssesnos ou omissoes
neles encontrados. Este trabalho é fornecido a seu destinatario com a finalxizldsive de apresentar
informacdes e os valores mobiliarios de que trata, ndo se constituindo numa oferta de venda ou uagaasolicit
para compra de cotas. As informacgdes utilizadas para sua elaboracdo foram obtidasedepfdsiicas e/ou
diretamente junto ao administrador do Fundo objeto da analise. Consideramos taiscfunfiaseis e de boa
fé, porém ndo h4 nenhuma garantia, expressa ou implicita, sobre sua exatiddo. As Gdsrnaginides,
estimativas e projecOes contidas neste documento referem-se a datagreegstdo sujeitas a mudancas, nao
implicando necessariamente na obrigacdo de qualquer comunicacdo no sentido de atualizaydsaoucom
respeito a tal mudanga. As opinides aqui contidas a respeito da compra, venda ou maniasngdias do
Fundo em anélise ou a ponderacdo de tais valores mobiliarios numa carteira tedpcassam o melhor
julgamento do Consultor de Investimentos responsavel por sua elaboracdo, porém ndceteiemados por
investidores como recomendacédo para uma efetiva tomada de decisdo ou realizaggodales de qualquer
natureza. Desta forma, o Consultor de Investimentos envolvido em sua elaborag@eitdicesponsabilidade
por qualquer perda direta ou indireta decorrente da utilizacdo do contetudo deste documento.

Fontes:
- Prospecto de Distribuicdo Publica de Quotas (2002)
- Informacgdes publicadas no site da CVMIHttp://www.cvm.gov.br)
- Informacgdes prestadas pelo BANIF PRIMUS BANCO DE INVESTIMENTOS S.A.
- Bolsa de Valores de Sdo Paulo - BOVESPA

As informacdes contidas neste estudo podem ser reproduzidas, desde que citada a fonte.
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