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1. Caracteristicas do Imovel

1.1 Localizacao

BR 153, 3469 - Distrito Agroindustrial de Anapolis, Anapolis - GO

CARACTERISTICAS
Perfil da Operacao: Built to Suit
Locatario: Santa Cruz
Area de Terreno: 19.000,00m?
Area Construida: 10.202,09m?
Receita de Locacao Vigente (2): R$ 139.888,23
Receita/m? R$ 13,71
Préxima Atualizacao Monetaria: Agosto de 2022

(1) outubro 2021.
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1.2 Identificacao de areas do imovel

|1ﬂ_’| Area de Terreno 19.000,00m?

QUADRO DE AREAS
1

Galpao 9.372,09 m?

Portaria 40,00 m?

Refeitorio 247,65 m?

4 Areas de Apoio/ [?escompresséo e 542.35 m?
Oficinas

TOTAL 10.202,09 m?
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VAGAS

ek Carros 55

ML Caminhoes 07

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

bl
Ano de Construcao 2017
y ¢
I Pé Direito 12 metros
B Capacidade do Piso 6 toneladas/m?
i o
I881  Tipo de Cobertura Telhas Metalicas
(LILL
Fechamento Lateral Alvenaria e Telhas Metalicas
Estrutura Pilares em concreto e Vigas metalicas

Sistema de Combate a Incéndio  Sprinklers, Hidrantes e Extintores

> 3 8
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2. Contrato de Locacao

RESUMO DE CONTRATO
Tipo de Contrato: Atipico
Locatario: Santa Cruz
Prazo Total: 9 anos
Inicio do Prazo Locaticio: 01 de agosto de 2016
Prazo Remanescente®: 3 anos e 8 meses
Data de Encerramento: agosto/2025
Locacao Base: R$ 117.324,00
indice de Reajuste: IGPM
() outubro 2021.
LINHA DO TEMPO

Nov/2015 Ago/2016 Fev/2017 Dez/2017 Mai/2018

Assinatura do Contrato de Locacao
Inicio do Prazo Locaticio

Assinatura 1° Adt Contrato de Locacao
Assinatura 2° Adt Contrato de Locacao

Aquisicao GGR COVEPI

Assinatura 3° Adt Contrato de Locacao
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3. Sobre o Inquilino

O marco inicial da empresa se deu em Laranjeiras do Sul, oceste do Parana em 1955, onde os farmacéuticos
Gilberto e Hieda Mayer inauguraram a Farmacia SantaCruz. A empresa expandiu seus hegocios e, na década de 80,
a distribuicao de medicamentos tornou-se a principal atividade.

A companhia se desenvolveu consolidando e expandindo sua area de atuagao e tornando-se, em pouco
tempo, uma distribuidora de referéncia para o mercado farmacéutico brasileiro.

Atualmente a Santa Cruz opera com 15 (quinze) Centros de Distribui¢ao, que atua com forte relacionamento
entre os fornecedores e clientes, nas regides Sul, Sudeste, Centro-Oeste e Nordeste, além de uma sede corporativa
em Sao Paulo.

Fonte: http:/www.stcruz.com.br/Paginas/SantaCruz/Historia.aspx

4. Principais Produtos Comercializados

A Santa Cruz comercializa os seguintes produtos:

Conveniéncia: a categoria de conveniéncia € composta por balas, gomas de mascar, chocolates e pastilhas e
oferece diversas vantagens para o varejo farmacéutico como ‘'venda incremental, experiéncia de compra, margens
atrativas, aumento da rentabilidade e ticket médio. A companhia trabalha com as principais marcas do segmento.

Dermocosmeéticos: a categoria de dermocosmeéticos representa produtos com ativos farmacologicos
especializados em derme, que podem ser considerados intermediarios entre o cosmético e o medicamento.

Genéricos: 0os Genéricos tém as mesmas caracteristicas dos medicamentos de referéncia que lhe deram
origem. Obedecem a rigorosos padroes de controle e qualidade, apresentando a idéntica eficacia e indicacao do
produto de marca originaria.

Higiene e Beleza - HB: 0 mercado de produtos de Higiene e Beleza (HB) esta em constante ascensao. A
Locataria trabalha com as principais marcas, disponibilizando cerca de 2,500 (dois mil e quinhentos) itens dessa
categoria. Esse segmento se caracteriza pela inovacao, dessa forma, a SantaCruz apresenta constantemente os
principais e mais relevantes lancamentos do segmento HB.

Nutricao: € possivel encontrar os principais produtos das industrias do mercado de nutri¢cao.

OTC: os medicamentos isentos de prescricdo médica (MIPs), também conhecidos como OTC (Over the
Counter), eliminam sintomas de doencas simples e tratam desconfortos leves.

RX: os medicamentos de referéncia sao inovadores, possuem eficacia, qualidade, seguranca e
biodisponibilidade comprovadas cientificamente. Sao registrados no 6rgao federal responsavel pela vigilancia
sanitaria. Esses medicamentos sao parametros para o registro de genericos no Brasil, assim que as patentes
expiram.

Fonte: http:/www.stcruz.com.br/Paginas/Produtos%20e%20Servi%$C3%A70s/Oportunidades.aspx
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5. Situacao

5.1 Controle

Esse topico visa monitorar e/ou acompanhar as documentagcoes necessarias para autorizagao da operagao
dos locatarios nos imoveis.

CONTROLE DE DOCUMENTOS

DOCUMENTO EMISSAO VALIDADE
1 AVCB 26/05/2021 13/04/2022
2 Alvara de Funcionamento - 13/04/2022
3 Licenca Sanitario N/A N/A Isento
4 Outorga do Poco 21/01/2017 27/01/2029
5 Habite-se 14/04/2017 -
N/A - N&o Aplicavel
SEGURO
Seguradora: AlG
Tipo: Seguro Patrimonial
Vigéncia: 30/11/2022°
*Renovado anualmente
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5.2 Estado de conservacao do imovel
Abaixo destacamos o estado de conservacao, falhas e anomalias referentes ao imovel em 23 de novembro

de 2021

Para elaboracao deste documento, foram seguidas todas as diretrizes, conceitos, critérios e procedimentos
relativos ainspecao predial, definidos pela ABNT - Associacao Brasileirade Normas Técnicas, NBR 5674: Manutencao
de Edificacdes - Procedimentos, conforme descritos no “checr list" apresentado a seguir.

CHECKLIST GERAL

SITUA(;AO

- REGULAR | INSATISFATORIA

Galpao
2 ADM '
3 Portaria ‘

1. Necessidade de manutencao e
recomposicao do piso céramico em
areas onde apresentam-se danificados.

4 Area de Descompressao

5 Refeitorio
6 Casa de Bombas ‘
7 Area Externa

. DATA DATA
DESCRICAO INiclo CONCLUSAO
; Limpeza da caixa de gordura [/
Area Externa S o soparaden ] 03/11/2021 | 03/11/2021
Cobertura Limpeza das calhas ] v 23/11/2021 | 23/11/2021
Galpao Limpeza dos ralos e sifées ] Vv 01/11/2021 | 01/11/2021
= Manutencao das valvulas de v, 4
Galpdo occargn 01/11/2021 | 01/11/2021
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6. Acompanhamento de Obras

Esse topico visa monitorar e/ou acompanhar o andamento de Obras relacionadas ao atendimento
de garantias, manutencoes, melhorias e/ou benfeitorias. Ao final de cada visita iremos evidenciar com fotos

comparativas. O status abaixo compreende a visita realizada em 23 de novembro de 2021, na proxima visita o
status sera atualizado.

CRONOGRAMA

nov/21 dez/21 jans22 fev/22 mar/22 abr/22

Nenhuma Obra em Andamento

. % Concluido

% Realizar

7. Imagens

Todas as imagens abaixo foram realizadas no dia 23 de novembro de 2021.

Vista Aérea
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Galpao Interno Galpao Interno - Esteira de Producao

Mezanino ADM Galpao - Armazenagem

Docas Galpao Hall de apoio - ADM
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Galpao - Armazenagem ADM - Copa

Docas - Interna Docas - Interna

Hall de apoio ADM Auditorio
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> —

~
Pe

Area de descompressao Refeitorio

Estacionamento Portaria
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Esse topico tem o intuito de orientar os locatarios a realizarem as manutencdes eventualmente mencionadas

para melhorar a utilizagao do imovel e nao o intuito de reportar problemas.

ORIENTACOES GERAIS

ITEM ESCOPO DESCRICAO TIPO
- Implementacao do plano de manutengdes periodicas .
1 Plano de Manutencoes . . ) Preventiva
preventivas e livro registro.
> Linha de Vida Instalaggp de Unhg de~ vida na cobertu~ra do; predios Benfeitoria
para facilitar a realizacao das manutencoes e limpeza.
Sugerimos a Santa Cruz limpeza periddica de calhas
3 Calhas para evitar corrosoes e infiltragdes que prejudiquem a Preventiva
operacao.
Sugerimos a Santa Cruz a realizagcao de limpeza
4 Vedacodes telhado de cobertura e vedacao de parafusos para evitar Preventiva
infiltracoes.
5 Area de descompressio Ngcesgdade QIe manutencao e recomposicao do piso Corretiva
céramico em areas onde apresentam-se danificados.
6 Escada Marinheiro Instalacao de escada tipo marinheiro para acesso a Benfeitoria
cobertura

Sao Paulo | Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 6° Anda Conj. 62 Torre B | Vila Olimpia
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9. Utilizacao do Manual Basico de Manutencoes

Para auxiliar os locatarios na zeladoria dos imdveis, elaboramos um manual basico resumido com as
principais normativas e praticas para a realizagao das manutencdes dos itens que mais apresentam problemas nos
imoveis, como cobertura, ralos, reservatorios, bombas e outros. Bem como orientagcdes quanto a elaboracao do
plano de manutencgdes e registro.

Visando promover a utilizagcao do manual, adotamos uma linguagem mais simplificada e objetiva, com a
utilizacao de tabelas sugestivas conforme exposto abaixo:

ITEM PERIODICIDADE ATIVIDADE RESPONSAVEL
Uma vez por mes ou uma Vistoriar e limpar os ralos e grelhas das aguas pluviais, calhas Equipe de
1 vez por semana em periodos

e canaletas. Manutencao Local

de chuvas intensas

Uma vez a cada trés meses
2 (ou quando for detectada
alguma obstrucao)

Limpar os reservatorios de agua nao potavel e realizar
eventual manutencao do revestimento impermeavel

Equipe de
Manutencao Local

Abrir e fechar completamente os registros dos subsolos e
cobertura (barrilete), evitando emperramento e manté-los
em condicdes de manobra.

Equipe de
Manutencao Local
3 Uma vez a cada seis meses

Equipe de

Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de descarga -
P gulag 9 Manutencao Local

Vistoriar se as bombas submersas (esgoto e aguas
pluviais) nao estdo encostadas no fundo do reservatério

Uma vez a cada seis meses

em periodos de estiagem e

semanalmente em periodos
de chuvas intensas.

ou em contato com depdsito de residuos/solo no fundo
do reservatorio, de modo a evitar obstrucao ou danos nas
bombas e consequentes inundagdes e/ou contaminacdes.
Em caso afirmativo, contratar empresa especializada para
limpar o reservatoério e regular a altura de posicionamento
da bomba atraves da corda de sustentacao.

Equipe de
Manutencao
Local / Empresa
Especializada

Uma vez por ano

Verificar as tubulacbes de captagdo de agua do jardim
para detectar a presencga de raizes que possam destruir ou
entupir as tubulagoes.

Empresa Capacitada
/ Empresa
Especializada

Verificar a estanqueidade das valvulas de descarga, torneiras
automaticas e torneiras eletronicas.

Equipe de
Manutencao Local

Verificar as tubulacdes de agua servida, para detectar

Equipe de

obstrucdes, perda de estanqueidade, sua fixacao, ~
o ) . L Manutencao Local
reconstituindo sua integridade onde necessario
Importante:
Aconselhamos a leitura completa do manual antes de adotar qualquer medida.
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