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AMBEYV - Guarulhos ZAGROS

Vistoria: 28 de janeiro de 2022 CAPITAL

1. Caracteristicas do Imovel

1.1 Localizacao

Rua Av. Amancio Gaiolli, 1493 - Bairro Agua Chata - Guarulhos/SP

CARACTERISTICAS
Perfil da Operacao: Built to Suilt
Locatario: Ambev
Area de Terreno: 67.790,81m?2
Area Construida: 13.484,34m?
Receita de Locacao Vigente (%): R$ 698.455,11
Receita/m2 R$ 51,79
Préoxima Atualizagao Monetaria: Julho de 2022

(*) janeiro 2022.
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1.2 Identificacao de areas do imovel

Galpao Armazém, .= &

—Prédio ADM™ =

-.‘\__‘\ e & | e
" -.._:,._‘_ :
Galpao Tenda (*) _—

Porté—rlia 62

ZAGROS

CAPITAL

Portaria 01

(1) O galpao tenda € um galpao temporario, feito pela Ambev. Nao é propriedade do fundo GGR Covepi.

|nﬂ Area de Terreno 67.790,81m?

QUADRO DE AREAS

1 Portaria O1 265,95 m?
2 Portaria 02 455,81 m?
3 Administrativo/Operacoes 1.936,62 m?
4 Galpao 103 8.938,50 m?
5 Refeitorio 1.887,46 m?
TOTAL 13.484,34 m?
Séo Paulo | Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 6° Anda Conj. 62 Torre B | Vila Olimpia Tel.: (11) 4369-6100 4



AMBEYV - Guarulhos ZAGROS

Vistoria: 28 de janeiro de 2022 CAPITAL
VAGAS
@ Carros 105
32 Frota 96

HR Freteiros 35

HlEL Caminhoes 7

® Motos 127

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

iy
Ano de Construcao 2012
y ¢
I Pé Direito 11 metros®
B Capacidade do Piso 5 toneladas/m?
i .
INIAL  Tipo de Cobertura Metalica
(LI
Fechamento Lateral Alvenaria e Metalico
Estrutura Pre-Moldado e Metalico

> = 8

Sistema de Combate a Incéndio  Hidrantes, Extintores e Sprinklers

(1) Foi considerado o pé direito medio. No interior do galpao o pé direito varia entre 10m e 12m.
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2. Contrato de Locacao

RESUMO DE CONTRATO
Tipo de Contrato: Atipico
Locatario: Ambev
Prazo Total: 15 anos
Inicio do Prazo Locaticio: 19 de julho de 2012
Prazo Remanescente™: 5 anos e 6 meses
Data de Encerramento: julho/2027
Locacao Base: R$ 421.588,57
indice de Reajuste: IPCA
(*) janeiro 2022.
LINHA DO TEMPO
Jan/2011 Julr/2012 Julr/2018 Set/2019 Ago/2020 Mai/2021 Jun/2021

Assinatura do Contrato de Locacao

Assinatura 1° Adt Contrato de Locacao

Inicio do Prazo Locaticio

Assinatura 2° Adt Contrato de Locacao

Assinatura 3° Adt Contrato de Locacao

Assinatura 4° Adt Contrato de Locacao

Aquisicao GGR COVEPI

Assinatura 5° Adt Contrato de Locacao
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3. Sobre o Inquilino

A Ambev nasceu, em 1999, da uniao entre a Cervejaria Brahma e a Companhia Antarctica. A Antarctica foi
fundada em 1885 e a Brahma em 1888, como Villiger & Cia. A Ambev € uma sociedade anénima brasileira, de capital
aberto, constituida segundo as leis da Republica Federativa do Brasil. A empresa atua no mercado de 18 paises ao
redor do mundo, contendo 100 centros de distribuicao. Em 2004, a Ambev uniu forcas com uma cervejaria belga:
a Interbrew. Foi quando surgiu a AB InBev.

Em 31 de dezembro de 2016, a Ambev concluiu uma operacao de troca de ativos com a AB InBev por meio
da qual a Companhia transferiu suas operacdes na Coldmbia, Peru e Equador para a AB InBev e a AB InBev, por sua
vez, transferiu a operacao da SABMiller plc's no Panama para a Companhia.

Em 2017, a Ambev lancou um projeto social (Aguas AMA), em que todo o lucro das vendas dessa marca de
agua mineral, seja em supermercados, bares ou restaurantes, é revertido para diversas regides carentes em Minas
Gerais, Pernambuco e Bahia.

Atualmente a Ambev tem operacdes em 18 paises: Brasil, Canada, Argentina, Bolivia, Chile, Paraguai, Uruguai,
Guatemala (que também abastece El Salvador, Honduras e Nicaragua), Republica Dominicana, Cuba, Panama,
Barbados, Saint Vincent, Dominica e Antigua.

Fonte; https://ri.ambev.com.br/

4. Principais Produtos Comercializados

Hoje, sdo mais de 100 rétulos e os principais produtos operados pela empresa sao nha area de cervejas. Além
disso, possuem também operacoes de refrigerantes, chas, sucos, isotdnicos e energeéticos, 0os quais comegaram a
fazer parte do catalogo de produtos da Ambev no inicio dos anos 2000, quando a Ambev expandiu a parceria com
a PepsiCo para incluir a fabricacao, venda e distribuicao desses produtos.

Atualmente a Ambev conta com 30 Cervejarias, Maltarias, Refrigeranterias, Fabrica de Rotulos, Rolha e Vidro.

Fonte: https:./www.ambev.com.br/sobre/producao/
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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 Habite-se 07/11/2012 N/A

N/A - Nao Aplicavel

SEGURO
Seguradora: AIG Seguros
Tipo: Seguro Patrimonial
Vigéncia: 01/04/2022"

“*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 28 de janeiro de
2022.

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

REGULAR | INSATISFATORIA

1 Portaria O1
2 Portaria 02
3 Galpao Armazém
4 Prédio Administrativo
5 Refeitorio
6 Estacionamento

Frota Leve
7 Estacionamento

Transportador

) 1. Pavimento na area de circulacao de
8 Area Externa veiculos  danificado, com  desniveis

aparentes.

ACOMPANHAMENTO DE MANUTENCOES

Troca de l@mpadas no
estacionamento

TIPO
~ DATA DATA
=20 INiCIO CONCLUSAO
PREVENTIVA | CORRETIVA
]

1 Area Externa V] 2170172022 | 22/01/2022

Reparacao vazamento no

2 Predio Administrativo vestiario feminino

01/1272021 | 01/12/2021

Kl | Kl

Verificacdo da fiacdo da

HRIEERE

3 Galpao Armazem caixa de iluminacao 1471272021 | 16/12/2021
= . Revitalizagao pintura na area do
4 Galpao Armazem o e 21/12/2021 | 21/12/2021
i Instalacao de sistema de alarme no
5 Area Externa a0a0 de istema de atarm ] 17/09/2021 | 20/09/2021
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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 28 de janeiro de 2022,

CRONOGRAMA
(0]2137. TIPO
jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 juns22

Nenhuma Obra em Andamento

‘ % Concluido % Realizar

7. Imagens

Vista Aerea
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Fachada

¥ amvw sl

Area Externa Reservatorio

Area Externa - Entrada Galpao Armazéem Area Externa - Entrada Prédio Administrativo

Sao Paulo | Rua Gomes de Carvalho, 1507 - 6° Anda Conj. 62 Torre B | Vila Olimpia Tel.: (11) 4369-6100 11



AMBEYV - Guarulhos ZAGROS

Vistoria: 28 de janeiro de 2022 CAPITAL

VGA Portaria 02

Area Externa - Docas Galpao Armazem

Galpao Armazem Galpao Armazem
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Galpao Armazem Refeitorio

Sala Matinal Repack

Auditorio Sala de Reuniao
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Sala de Vendas Sala de Vendas

Sala de Vendas Prédio ADM

Sala ADM Estacionamento
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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

Quinzenalmente, implementar o plano de manutencoes

1 Plano de Manutencoes . . : Preventiva
preventivas e livro registro.
Sugerimos a Ambev a instalacdo da linha de vida no

> Linha de Vida telhado, ela tem como proposﬁq a protec;ao visando Benfeitoria
atender as necessidades operacionais da Ambev em
altura.

Sugerimos a Ambev o recapeamento na area de
3 Pavimento Area Externa | circulagao de veiculos, nesta area o pavimento Corretiva
apresenta acumulo de agua decorrente de desniveis.

A cada 6 meses, realizar limpeza da cobertura e

4 Vedagoes Telhado vedacao de parafusos para evitar infiltracoes. Preventiva
Circulacdo da Agua A cada 1 més, promover rodizio de abertura dos .
5 : . Preventiva
dos Hidrantes hidrantes.
A cada 6 meses, intensificar limpeza e pintura da
6 Telhado cobertura para evitar corrosdbes na estrutura e Preventiva

vazamentos.
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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

Uma vez por més ou uma
vez por semana em periodos
de chuvas intensas

Vistoriar e limpar os ralos e grelhas das aguas pluviais, calhas
e canaletas.

RESPONSAVEL

Equipe de
Manutencao Local

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

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

Equipe de
Manutencao Local

Uma vez a cada seis meses

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

Equipe de
Manutencao Local

Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de descarga

Equipe de
Manutencao Local

Uma vez a cada seis meses

em periodos de estiagem e

semanalmente em periodos
de chuvas intensas.

Vistoriar se as bombas submersas (esgoto e aguas
pluviais) nao estdo encostadas no fundo do reservatério
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 Empr esa
- ) ~ Capacitada/
obstrucdes, perda de estanqueidade, sua fixagao, E
o . ; . mpresa
reconstituindo sua integridade onde necessario o
Especializada
Importante:
Aconselhamos a leitura completa do manual antes de adotar qualquer medida.
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