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1. Caracteristicas do Imovel

1.1 Localizacao

BR 153, km 12 s/n - Jardim Paraiso. Aparecida de Goiania, Anapolis - GO

CARACTERISTICAS
Perfil da Operacao: Sale and Leaseback
Locatario: Cepalgo
Area de Terreno: 27.951,98m?
Area Construida: 10.998,35m?
Receita de Locacao Vigente (%): R$ 226.203,00
Receita/m2 R$ 20,57
Préoxima Atualizagao Monetaria: Janeiro de 2022

() novembro 2021.
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https://www.google.com/maps/place/Cepalgo+Embalagens+Flex%C3%ADveis/@-16.7805614,-49.2416038,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x935efbe1b42c3e97:0xb1ccf19f4064a8b1!8m2!3d-16.7805634!4d-49.2394275

Cepalgo ZAGROS

Vistoria: 24 de novembro de 2021 CAPITAL

1.2 Identificacao de areas do imovel

—
——

L~ o Galpao Conversao
~ Portaria0l v p 1

o —

- Depésitede Tintas
Galpao Materia Prima -
o 1

,- Expedicio

l Portaria 02

3 RSN

|nﬂ Area de Terreno 27.951,98m?

QUADRO DE AREAS

1 Administrativo 3112,28 m?
2 Galpao Matéria Prima/Expedicao 2.082,40 m?
3 Galpao Conversao 4.082,40 m?
4 Deposito de Tintas 275,93 m?
5 Outros 144534 m?

TOTAL 10.998,35 m?
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VAGAS

e Carros 33

Ml Caminhoes 05

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

bl
Ano de Construcao 2006
y ¢
I Pé Direito 11 metros
B Capacidade do Piso 6 toneladas/m?
i .
I8I8F  Tipo de Cobertura Metalica
(LILL
Fechamento Lateral Alvenaria e Telha Metalica
Estrutura Mista Pilares e Vigas em Concreto e Metalico

Sistema de Combate a Incéndio Hidrantes e Extintores

> 3 8
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2. Contrato de Locacao

RESUMO DE CONTRATO
Tipo de Contrato: Atipico
Locatario: Cepalgo
Prazo Total: 10 anos e 1 més
Inicio do Prazo Locaticio: 24 de janeiro de 2018
Prazo Remanescente™: 6 anos e 3 meses
Data de Encerramento: fevereiro/2028
Locacao Base: R$ 200.000,00
indice de Reajuste: IPCA

() novembro 2021.

LINHA DO TEMPO

Jan/2018

Assinatura do Contrato de Locacao

Inicio do Prazo Locaticio

Aquisicao GGR COVEPI
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3. Sobre o Inquilino

A Locataria € uma empresa brasileira, especializada em filmes e embalagens flexiveis, com mais de 40 anos.
Esta presente nos principais fabricantes que fazem uso de embalagens flexiveis.

Ainda, a Locataria € uma empresa com certificacao FSSC 22000, referente a Sistema de Gestao de
Qualidade e Seguranca de Alimentos, destaca-se pela implantacao de extrusao (processo mecanico de producao
de componentes) de filmes multicamadas pelo processo Cast, oferecendo filmes de alto desempenho.

A Locataria sempre busca manter os mais variados avancos tecnologicos, garantindo solugdes para seus
clientes.

4. Principais Produtos Comercializados

A Locataria tem como base 3 (trés) tipos de producdes, conforme segue abaixo:

Embalagens Flexiveis/Conversao: € especialista na extrusao Cast de filmes de polipropileno (PP). Com
dominio das tecnologias de impressao por Rotogravura e Flexografia, disponibilizam embalagens com estrutura
monocamada ou laminada, em maquinas de empacotamento horizontal ou vertical de alta velocidade para diversos
produtos, como: biscoitos, snacks, massas, cafe, leite em po, balas, macarrao instantaneo, entre outros. A empresa
tem como principais substratos: Bopp (transparente, metalizado, pérola e mate), PET (transparente e metalizado),
PE (transparente e pigmentado) e PP (transparente e pigmentado).

Filmes Barreira: Possui tecnologia Ideal para termoformagem, que € a extrusao multicamadas Cast.
Trabalham filmes tanto para tampas como para fundos, que podem inclusive ser impressos e laminados, sendo
amplamente consumidos no mercado de proteinas para garantir a integridade do produto acondicionado e mantido
de forma correta. Os filmes multicamadas sao amplamente utilizados em produtos alimenticios processados e
outros produtos que requeiram protecao do ambiente externo. Os filmes barreira podem ser produzidos em ate 7
camadas, de acordo com a barreira necessaria ao seu produto.

Filmes Médico-Hospitalares: desenvolveu filmes, pigmentados ou transparentes, compativeis com todos
0s papeis de grau cirurgico do mercado para fabricacao de Pouches de Esterilizacao. Destacam-se nesses filmes a
alta flexibilidade e a alta resisténcia a perfuracao, com uma face tratada para receber laminacao e com excelente
desempenho em sistemas hospitalares de esterilizacao. Desenvolve também solucdes Taylor Made para a area
Medico-Hospitalar nas bases PP, PE, PA (Nylon) ou na combinagao desses materiais em um mesmo filme. O filme
multicamadas também pode ser usado no conceito tampa e fundo, embalando gazes e equipamentos medico-
hospitalares.

Fontes: https:.//cepalgo.com.br/quem-somos/
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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 Alvara de Funcionamento 23/09/2016 2370972025
2 Licenca Ambiental 23/09/2016 23/09/2025
3 Licenca Sanitaria N/A N/A Isento
4 Habite-se 11/01/2018 N/A

N/A - Nao Aplicavel

SEGURO

Seguradora: POTTENCIAL

Tipo: Seguro Fianca
Vigéncia: 22/01/2026

*Parcelas pagas anualmente

Seguradora: AXA SEGUROS S/A
Tipo: Seguro Patrimonial
Vigéncia: 03/10/2022

*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 24 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.

CHECK LIST GERAL
SITUACAO
ITEM LOCAL
1 Portarias .

2 Galpao 01 - Edif. Administrativo

1 Necessidade de pintura nas

3 Galpao 02 - Matéria Prima paredes externas do galpao.
4 Galpao 03 - Conversao ‘
5 Deposito de Tintas .
1. Necessidade de manutencao e
6 Area Externa recomposicao do piso céramico

em areas onde apresentam-se
danificados.

ACOMPANHAMENTO DE MAN UTENQ@ES

TIPO
DATA DATA
DESCRIGAO INiCIO CONCLUSAO
PREVENTIVA | CORRETIVA
) Limpeza em toda a area
1 Jardim externa do jardim “ 23/10/2021 | 23/10/2021
s Substituicdo das Substituicdo das lampadas
2 Fabrica i ] Vv 18/09/2021 | 18/09/2021 | Susiticho, ~ dge | aompe
Portariash lepljmentagéo do Pintura e acabamento das placas
ortaria/Area plano de manutencgdes o de gesso Anti-chamas no galpao
3 Externa periddicas preventivas e D 0670972021 | 14/09/2021 da expedicao/Pintura das portas
livro registro contra incéndio.
Instalacao dos
refletores/Manutencao
Guarita BR-153/ da rede elétrica da
4 Area Externa guarita//Instalacio do D D 18/10/2021 | 20/10/2021
sensor de presenca e
testado
F JCozinha/ q q Foi realizado o esgotamento
ossa/Cozinha Remocéo dos residuos de todos os residuos da fossa
5 Sanitarios na fossa sépticas D 2671072021 | 26/10/2021 Zéptipas. utilizando sistema mével
e vacuo.
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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 24 de novembro de 2021

CRONOGRAMA
(0]=137.Y TIPO
ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

Bacia de contencao Preventiva

‘ % Concluido % Realizar

Antes: 09 de maio de 2019 Depois: 24 de novembro de 2021

7. Imagens

Todas as imagens abaixo foram realizadas no dia 24 de novembro de 2021.

Vista Aérea
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Fachada Recepcao - Administrativo

Docas Galpao Expedicao Docas Galpao Expedicao

Portaria O1 Portaria 02
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Circulacao de veiculos Balanca

Balanca Galpao - Matéria Prima

Bacias de Contencao Area Externa de Circulacao
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Administrativo - Recepcao Administrativo — Fachada

Galpao - Matéria Prima Galpao - Matéria Prima

Galpao Conversao Galpao Conversao
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Assepsia para Acesso ao Galpao Refeitorio

Vista Aérea Vista Aérea

ins
i

Auditorio Deposito de Tintas - Armazenagem
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Reservatorio Area Externa

Sistema de Fossa Séptica Estacionamento

Area Externa Area Externa
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8. Recomendacoes e/ou Sugestoes

Vale ressaltar que esse topico tem o intuito de orientar os locatarios a realizarem as manutencoes
mencionadas de forma a melhorar a utilizagcao do imovel e nao o intuito de reportar problemas.

ORIENTACOES GERAIS

ITEM ESCOPO DESCRICAO TIPO

1 Luminarias em LED InstlaA{aglao de lummgnas de LED, visando uma melhor Benfeitoria
eficiéncia e economia.

> Sisterna Fotovoltaico Instalelngao, d_e placas fotovoltaica para geragcao de Benfeitoria
energia elétrica.

3 ACESSO Avaliar qualidade do pavimento asfaltico apos Preventiva
taponagem dos buracos.

4 Telhado !_|mpez§1 per|od|calde. calhas para ev~|tar corrosoes e Preventiva
infiltracoes que prejudiquem a operagao.

5 Cobertura I,_|mpeza per!od|ca da .cobertura para evitaracumulo de Corretiva
agua e com isso ocasionar vazamentos.

6 Escada Marinheiro Instalacao de escada tipo marinheiro para acesso a Preventiva
cobertura.
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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 utilizacdo do manual, adotamos uma linguagem mais simplificada e objetiva,
com utilizagao de tabelas sugestivas conforme 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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