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S3do Paulo, 19 de fevereiro de 2020

V2 Investimentos
R. lguatemi, 192 - 222 Andar- conj. 222 - Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP,

A/C

Christiano de Figueiredo Moreira

REF: Imovel industrial localizado na Rua
Ronald Cladstone Negri, 577 — Campinas/SP

Atendendo a solicitacdo da V2 Investimentos, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo do imdvel em

referéncia, determinando seus valores de mercado para venda na data-base janeiro de 2020.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o célculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Sabela AT luouaFinky

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL
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OBIJETO
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V2 Investimentos

CREDIT SUISSE HEDGING

Imével Ocupado

Valor de Mercado de Venda
Determinagao de Valor de Ativos
Air Liquide

Industrial / Logistica - Galpdo

Endereco Rua Ronald Cladstone Negri, 557
Bairro Polo de Alta Tecnologia de Campinas
Cidade/UF Campinas / SP

Area de Terreno 26.176,00 m?2

Area Construida 1.999,22 m?

Area Privativa -

Vagas Garagem -

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR
VENDA

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA

Renda:

Idade do Imével 10 anos
29/01/2020 DATA BASE janeiro-2020
(Rgnda - Fluxo RS 19.280.000,00 Dezenove MilhGes, Duzentos e Oitenta Mil
Caixa) Reais
GRAU DE FUNDAMENTACZ\O GRAU DE PRECISAO
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobilidrio local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informagbes gerenciais verbais ou

escritas, recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspe¢do e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v' Efetuamos andlises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo a
Binswanger Brazil ndo se responsabiliza por informacdes fornecidas por terceiros e ndo serd
responsavel, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao
de informagcbes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliacao;

v" Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por corretores, imobilidrias

e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v 0s honorérios cobrados ndo tém qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

v/ Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus,
reclamacgGes e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriacio ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a area;

v O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e nao é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias
na propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentagao enviada para consulta seja a vigente;
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v N3o foram consultados drgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto

a situacdo legal e fiscal do imovel perante eles;
v" N3o foram efetuadas medi¢cdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v N3o foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de

seus calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada

no “Sumario Executivo” deste relatoério.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatdrio. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissao.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartério:
Proprietdrio:

Area de Terreno:

Area Construida:

Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissdo:
Observacdo:

Plantas / Quadro de Areas

104120 - 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas
Credit Suisse Hedging

26.176,00 m?

1.722,66 m?

Av11 - Dagdao em Pagamento
10 de maio de 2018

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:
N2 de Vagas:
Data de Emissao:
Observacdo:

Contrato de Locagao

26.176,00 m?
1.999,22 m?

38

Projeto de ampliacdo

Area de Terreno:

Area Construida

Area Privativa:

N2 de Vagas:

Data de Inicio Contrato:
Valor de Locagdo:
Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:
Observacado:

26.176,00 m?
1.722,66 m?

23 de dezembro de 2014
R$ 109.200,00

10 anos

IGPM

RS 147.665,94
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3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével estd a cerca de:

v/ 30 km do Aeroporto Internacional de Viracopos;

v/ 13 km do centro da cidade de Campinas;



3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos
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Goo

BRAZIL

-

gle Earth

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupacao:
Padrdo Econ6émico:

Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:
Area de Preservagdo:
Polos Valorizantes:
Polos Desvalorizantes:
Vocagao:

Valorizagdo Imobiliaria:

Industrial / Logistico
Horizontal -Média

Médio

Otimo

Intenso

Sim

Préximo de polo industrial
Ndo observado

Industrial / Logistico

Estavel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado

v/ Abastecimento de 4gua v Energia elétrica J/  Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano v/ lluminagdo publica Correio
Esgoto pluvial J  Telefone Posto policial
Esgoto sanitdrio /  Fibra ética Servigos médicos
Fossa v Arborizagdo v/ Recreacgdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local
Coleta de lixo J/  Aeroporto / Agéncias Bancarias
Pavimentacao v/ Rodovidria v/ Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Rua Ronald Cladstone Negri - Esquerda Rua Ronald Cladstone Negri - Direita

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislagdo Lei complementar 208/2018

Zona de Uso - Descrigdao ZAE B - Z16 (Zona de Atividade EconGmica B)
T.O. (Taxa de Ocupagao) 0,2

C.A. (Coeficiente de Basico 0,25

Aproveitamento) Maximo 1,5

Gabarito 62 m

Lote Minimo 2.00,00 m?

Principais Usos Permitidos Servigos de média incomodidade, industria

Principais Usos Vetados

Outros Imdvel com conjunto de dreas verdes naturais protegidos

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para
obtencgdo de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgdos governamentais pertinentes deverd ser
realizada, o que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

11
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Area de terreno

Area construida

Documentos (m?) (m?)

Matricula 26.176,00 1.722,66
Planta ampliagao 26.176,00 1.999,22
Contrato de locagao 26.176,00 1.722,66
ADOTADA EM CALCULO 26.176,00 1.999,22

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel

Para efeito de calculo, foi considerada a drea construida informada na planta aprovada na prefeitura

de Campinas, conforme demostrado abaixo:

Area Construida

Construgao (m?)
Bloco principal 691,96
Estocagem 1-4 180,80
Estocagem 5 88,31
Estocagem 6 - 8 25,44
Estocagem 9 61,53
Estocagem 10 24,98
Portaria 7,98
Vitalaire 153,60
Galp3do Almoxarife 264,42
Granvale 66,64
Vestiario 45,11
Vitalaire 105,60
Churrasqueira 50,00
Estoque Freelox 42,80
Manutencgao Cilindros 190,05
AREA TOTAL CONSTRUIDA ADOTA NO CALCULO 1.999,22

12
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um complexo logistico, ocupada pela Air Liquide Brasil Ltda, com um prédio

administrativo, refeitdrio, vestidrios e prédios de apoio (almoxarifado, armazenagens)

4.2.1. Terreno

Google Earth

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimita¢do / Fechamento

120 m—- Rua Ronald Cladstone Negri, 577
Irregular

2

Seca

Plana

No nivel da rua

Delimitado por cerca de alambrado com mourdes de concreto

13
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4.2.2. Construgao

Fachada do Imdvel

O croqui e planilhas a seguir, ilustram a disposi¢ao das edificagdes no terreno e caracteristicas:

L NOTA: TODAS AS VAGAS DE ESTACIONAVENTO
e MEDEM 2.40 x 5,00m, CARGA E DESCARGA
\

MEDEM 3,00 x 8,00m &

ORTE COLETIVO 3,50 x 15.00m.
N DEFICIENTES FISICOS 3,50+5.50m.
1DOS03 2.40x5,00m

e
o

=% o AL "
= N B = > Lo
sh O {“" -
N ‘%:\/7/ LYl A=A oy ||+
=/l . = = T I
L ? ‘EJ :susz £ -
-

i
T NN
+ A
N SR I =T
con e N \ oot .
=y & bl
— o |2
=
IMPLANTAGAD GERAL E PAV. TERRED (0% — | I —

Croqui Esquemdtico do Imdvel
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Posicionamento no Terreno

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservagao

Vicios de Construgao

1 Pavimento: Térreo

3,00 m no térreo

Concreto armado / Concreto pré-moldado / Concreto pré-fabricado /
Metdlica / Madeira / Alvenaria estrutural

Telha metalica zipada com 2 dguas

Metalica

Alvenaria

Bloco de concreto aparente

Ferro

Vidro temperado

Entre Novo e Regular (B)

Nao detectados visualmente

Condigao Geral das Instalagdes Boa

Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Item

10 anos

40 anos

BLOCO PRINCIPAL E PREDIOS DE APOIO

Afastada das divisas do terreno

Divisdes Internas:
N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgao
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Divisdrias de madeira
1 Pavimento

3,00 m

Alvenaria estrutural
Telha metalica zipada
Duas aguas

Metdlica

Alvenaria de blocos de concreto

Blocos de concreto aparente
Ferro

Madeira

Bom

N3o detectados visualmente
10 anos

Blocos de concreto aparente

Cimento queimado

Gesso

15
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ESTOCAGEM 1a 8

Divisdes Internas:
N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura
Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservagao
Vicios de Construgao

1 Pavimento
3,00ma3,50m
Metdlica

Telhas metalicas
Metdlica

Chapas metalicas

Bom
Ndo detectados visualmente

Idade Estimada 10 anos
Paredes Internas -
Piso -
Forro -
Item PORTARIA
DivisGes Internas:
N¢ de Pavimentos 1 Pavimento
Pé Direito 3,00 m
Estrutura Pré-moldado de concreto

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Estado de Conservacao
Vicios de Construgdo
Idade Estimada
Paredes Internas

Piso

Forro

Telhas metalicas

Metdlica

Alvenaria de blocos de concreto
Blocos de concreto aparente
Ferro

Madeira

Bom

N3o detectados visualmente

10 anos

16
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4.2.3. Reportagem Fotografica
Wi

Entrada do pela Rua Ronald Cladstone Negri Portaria e vestiarios

Fachada do bloco principal Interior do bloco principal

Estocagem e Prédio Vitalaire Prédio Vitalaire

17
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Interno do Prédio Vitalaire Interno do Prédio Vitalaire

i

Area de estocagem

Area de estocagem Area de estocagem

Tanques Estacionamento

18
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Campinas / SP

Capital do Estado

Brasil (média)

Area Territorial 795,70 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 1.080.999 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.

PIB (RS mil) RS 36.688.628,77 RS 443.600.101,65 RS 693.716,24

PIB per capita RS 33.939,56 RS 39.450,87 RS 20.241,49

IDH 0,805 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imdvel

Oferta Média Para Locagdo n/a

Demanda Média Para Venda Médio-Baixa

Risco de Invasao Baixa Vocagao Industrial / Logistica

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v Bom estado de conservagdo
v/ Estacionamento
v" Boa Localizagdo e Acesso;

v" Contrato longo de BTS

Oportunidades:

v A empresa ja esta instalada no local hd 10 anos e

grande possibilidade de renovagao do contrato

de BTS.

Pontos Fracos:

V' As instalagdes atendem somente a Air Liquide,

necessitando de grandes adaptagdes para outro

locatario.

v" Todos os projetos necessitam de aprovacdo no

CONDEPACC

Ameagas:

v" Excesso de oferta de terrenos na regido

O imével estd localizado na regidao noroeste da cidade, sendo facilmente acessado através de das

rodovias Anhanguera e Dom Pedro .

O mercado de venda de terrenos para incorporagdo nos ultimos anos permaneceu estagnado, com

vérias ofertas de tamanhos variados e valores pedidos entre RS 150 /m? a RS 750/m?2. J4 o mercado

residencial, no ultimo ano,

empreendimentos,

observou um

aquecimento com o

lancamento de alguns

19
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacbes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos
basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra

Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pela seguinte metodologia:

Metodologia Valor Aferido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
v/ Método da Capitalizacao da Renda Valor de Mercado de Venda
Método Evolutivo
Método do Custo

Método Involutivo

METODOLOGIA APLICADA

A Air Liquide Brasil Ltda ocupa o imével ha quase uma década e o contrato de locacdo tem vigente ird
até o final 2024, com altissima possibilidade de renovacao por mais um periodo longo. Isto é devido
ao fato que as edificagdes construidas no local foram feitas especificamente para atender as
necessidades da empresa e, caso o locatdrio resolva mudar a operacgao, a dificuldade que existe em

obter de novas licengas para este novo local.

Por ser tratar de um imoével diferenciado, ndo existem elementos comparativos de mercado para que

seja possivel utilizar o método comparativo.

Diante disto, para esta avaliagdo, o melhor método para obten¢do do valor justo para venda é o
Método da Capitalizagao de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um

imével que gera renda através da locacdo dos espacos.

Este método alcanca o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locacdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as
despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final

do periodo de analise.

20
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Trata-se do método mais indicado para avaliacdo dos denominados Empreendimentos de Base

Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploracdao do imével,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4:2002, determina que a identificacdo do valor do empreendimento e

a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliacdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:

Método ‘“alor patrimonial Valor econdmico \alor de desmonte ‘alor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do valor do . . )
. 3 Estimativa direta do
. terreno, de alguns Estimativa de taxas de terreno, de alguns
Comparativo ; . . wvalor do
. equipamentos & juros, taxas de equipamentos e y N
direto de dados| - i ’ . - em preendimenta,
edificagdes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado . = A =m mercados
semaoventes, moveis & despesas de referéncia semoventas, maveis e .
. o especificos
utensilios utensilios
Involutivo Estimativa do valor do N3o aplicavel Estimativa do valor do Mio aplicivel
terrenc terrenc
Estimativa do valor das  |Estimativa do valor
Estimativa do valor partes do do empresndimento,
Evolutiva patrimonial do N3 aplicavel empreendimeanto, com com fator de
empraandimanto fator de comercializacio |comercializag3o
adequado = =
Renda a) caleulo do valor
presente da venda das
Estimativa do valor de diversas partes ou Fstimativa do walar
partes ou componentes do componentas do Ho empreendimento
empreendimento, tais Estimativa do walor da empreendimanto; bm mercados onde
comao: terrfanFss, jazidas, empreendimento b} estimativa do valor de [F5 Tansagbes sejam
culturas, di rer..os_(por partes ou componentes, F_-Fetuac?as com bla.se
exemplo, servidao) tais como: terrenc, jazida, 1este tipe de analise
direitos (por exemplo.
servid3o)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtencdo do valor de locagao,

porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor esta intrinsicamente associado ao desempenho operacional, e ndo apenas a venda do

imovel.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se os cendrios viaveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as
propriedades sdao adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais

dessa técnica sdo:

v Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢3o
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizacdo da

receita anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de andlise, considerando contratos de locacdo
vigentes e projecdes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacao e gestdo. O
valor de venda do imédvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizacdo
de sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com
aplicacdo de taxa de desconto compativel com a percepcdo de risco, refletindo o valor de

aquisicdo do imdvel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transac3o;

v'que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razodvel para realizac3o do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢des

envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v" que as condi¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham
sofrido modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locagdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transa¢do, ou seja, data da

avaliacdo, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

III

“especial” interesse na propriedade em questao.
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7. CALCcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor de Mercado para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do
imével é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo
como aspectos fundamentais, a determinacgao do periodo de capitalizagdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungao das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinacdao do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e o contrato de locacao

vigente:
Data de Data de Periodo Data do Y:::Zr ;': Valor
Nome do Locatario Inicio de Términode contratual Ultimo § Unitario
A Atual -
Contrato Contrato (meses) Reajuste (R$) (R$/m?)
Air Liquide Brasil Ltda  23/12/2014  22/12/2024 120 De;ngbm 147.665,94 73,86

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

Valor de Mercado de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas
do ciclo operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de

oportunidade e taxa de risco definidos para o cenario analisado.
Valor de locagao contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

Valor de locagdo apés final do contrato: RS 65,03/m?, de acordo com o Método

Comparativo Direto de Locagao.

Revisional: conforme contrato de locac¢do, o locatdrio ndo tem direito a revisional para valor

de mercado.
Periodo de analise: 120 meses.

Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 120 meses.

Periodo de Absorgdo / Vacéncia inicial: este item n3o foi aplicado, pois o imdvel encontra-se

ocupado e apds o término do contrato vigente, o locatdrio ira permanecer no local.
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Vacancia apds 12 contrato: consideramos que o locatario atual permanecera no imével ao

longo de todo periodo da anilise.
Caréncia inicial: este item ndo é aplicado, pois o imovel encontra-se ocupado.

Caréncia apos 12 contrato: consideramos que o locatério atual permanecerad no imével ao

longo de todo periodo da analise, portanto, este item nao é aplicado.
Descontos: item ndo considerado.;

Valoriza¢do / Crescimento do valor de locagdo: ndo foi considerado uma valorizacdo do
valor de locacdo, por se tratar de um mercado estdvel e sem perspectiva de melhora

consideravel.

Vacancia Constante: para o periodo de andlise ndo foi considerada taxa de vacancia

constante e para o cdlculo da perpetuidade foi considerada uma vacancia constante de 3%.
Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano.

Comissao de locagdo: este item ndo é aplicado, pois o imdvel encontra-se ocupado.
Comissao de venda: considerado 5% sobre o valor de venda do imdvel.

Condominio: ndo foi considerado, pois ndo ha vacancia ao longo da analise.

IPTU: ndo foi considerado, pois ndo ha vacancia ao longo da analise.

Inadimpléncia Constante: 0,3% sobre receita de locagdo (em meses de receita positiva).

Fundo de Reposi¢ao de Ativo (FRA): consideramos 1% sobre receita (em meses de receita

positiva).
Gestao de Contratos: ndo considerado.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 8,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio,

e taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,00% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

Dezenove Milhoes, Duzentos e Oitenta Mil

VALOR VENDA (Renda - Fluxo Caixa) R$ 19.280.000,00 Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa Anual

2.500
o
o
o
o
= 2.000
—_ x
v
e
5 1.500
2
T
s 1.000
(]
[S]
]
[a'
500

o A H EH EH EH = = = =
1 2 3 4 5 & 7 8 9 10

Ano

B Fluxo de caixa operacional M Valor residual

25



BINSWANGER

BRAZIL

T6T'S6E VE T6T'S6E'VE 122'988'vT 105 '9VE €T 18L'908'TT 190'£92°0T WE'LeL8 728'566'9 998'9VT'S T16'L6V'E SS6'8PL'T OPE[ALUNDE eXIE5 3p OXA[Y
T6T'S6E VE 0£6'80S'6T 02L'6ES'T 02L'6ES'T 02L'6ES'T 0ZL'6ES'T 61STELT SS6'87L'T SS6'87L'T SS6'80L'T SS6'8vL'T XIE3 3p OXN[d
(95°287'6T)  (opInbf2yuasaig J0[eAT TdA
052'696°LT 052°696°LT 0 0 0 0 0 0 0 0 0 |enpisai Jojep
(05£°5v6) (0s£°5v6) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 PUAA 3P OBSSILIOD
000'ST6'8T 000'ST6'8T 0 0 0 0 0 0 0 0 0 epUdA 3p JOfRA
Tv6'SZh 9T 0ZL'6E5'T 0ZL'65T 0ZL'6EST 02L'6ES'T 0ZL'6ES'T 61STELT SS6'8VL'T SS6'87L'T SS6'80L'T SS6'80L'T leuoppesado epinbj| 31333y

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 epUSA ¥l

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0g5e00] Y|

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 s

0 0 0 0 0 o 0 0 0 0 0 SNI402/SId

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 S03eJJU0D 3P 0BISID
(€zv'99T) (009°s1) (009°sT) (009°sT) (009°s1) (009°sT) (evs°LT) (ozz21) (ozz21) (ozz21) (ozzz1) A\LE]

(tze'6v) (0897) (089°%) (089°%) (089%) (089%) (e9z's) (91€°5) (91€°5) (91€°5) (91€°s) edrug(dwipeu;

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 nLdi

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 olujwopuo)

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0g5e30] 3P OBSSIW0)
(0s€'912) (08z'02) (08z'02) (08z'02) (08z'02) (08z'02) (908°72) (9€0°€2) (9£0°€2) (9€0°€2) (9£0°€2) sesadsap ap [e30L

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 enugie)

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0850} 3p 03U053Q
062'7v9'9T 000'095'T 000'095'T 000'095'T 000'095'T 000'095'T STEYSL'T T66'TLLT T66'TLL'T 166'TLL'T 166'TLL'T ep31110) 0g5e007 3p €11203Y
062'Z09'9T 000°095'T 000'095'T 000°095'T 000'095'T 000°095'T STEVSL'T T66'TLLT T66TLLT T66TLLT 166 TLLT SE312391 9P [E30L

WIOoL ot 6 8 A 9 S v € [3 T 0 ouy’

4

4

26



L)
BINSWANGER
[

8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

BRAZIL

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR (Renda - Fluxo Dezenove Milhoes, Duzentos e Oitenta Mil

R$ 19.280.000,00

VENDA Caixa) Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

(LT /,L-L.-_ﬁ___ AWMQ’;&

Nijton Molina Net Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Sécio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagées

CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-1

(Prics.
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Binswanger Brazil

CARACTERISTICAS DO IMOVEL Air Liquide

Identificagdo Avaliando:

Enderego

Data Base 01/01/2020

Area Terreno Total 26.176,00 m?
Area Privativa Equivalente 1.999,22 m?

1. Detalhes gerais dos contratos

Contrato em andamento Sim
Inicio do contrato data 23/12/2014
Ultimo aditivo / Reajuste data 23/12/2018
Data término contrato vigente data 22/12/2024
Prazo contratual restante meses 60
Final do contrato més 59
Direito a revisional Nao
Més da 12 revisional més 60
Valor de locagdo vigente RS 147.665,94
Valor unitario vigente de locagdo RS/m? 73,86
Periodo de andlise més 120

2. Detalhes especificos dos contratos

Caréncia meses 0
Descontos de locagao
12 periodo
Inicio més 0
Prazo meses 0
Valor do desconto (-) RS /% 0
Valor de locagdo RS 147.665,94

3. Detalhes das renovatdrias contratuais ou dos novos contratos

Absorg¢do
Vacancia constante %
Etapas de absorgdo ne 1
Area absorvida por etapa 1.999,22 m?
Frequéncia de absorg¢do 1 etapa a cada _ més 1
Vacéncia inicial meses 0
Vacancia apds vencimento do contrato meses 0
Prazos
Periodo do novo contrato meses 120
Caréncia meses 0

4. Valores das Revisionais, renovatorias e dos novos contratos

VALORES
Valor unitario de locagdo RS/m? 65,03
Valor de locagdo RS 130.000,00
Crescimento do valor de locagdo
Taxa de crescimento a.a. 0,00%
Inicio do crescimento ano 12

5. Valores de venda apés periodo de andlise

Valor unitério potencial de locagdo no final do p R$/m? 65,03
Taxa de vacancia (10 anos) % 3,00%
Valor de venda sem comissdo RS 18.915.000,00
Comissdo de locagdo N2 de aluguéis 0,0
Comissdo de venda % 5,00%
Manutengio / Seguro RS/m? 0,00
IPTU RS/m? 0,00
Inadimpléncia % 0,30%
Fundo de Reposigdo de Ativo (FRA) % 1,00%
Més de inicio do FRA més 1

Gestdo de contrato gestdo 0,00%

7. Valor de aquisi¢ao
Valor de aquisigdo total data [0] RS 19.282.536,07
Valor de aquisi¢do unitério data [0] RS/m? 736,65

8. Yield anual
Contrato Existente (% a.a.) % 9,19%
Final do periodo (% a.a.) % 8,09%

9. Condigdes econémicas
Taxa de desconto (%a.a.) % 8,50%
Taxa de capitalizagdo ao final do periodo (%a.a.) % 8,00%

Cendrio



Air Liquide

Total 16.642.290 18.915.000 35.557.290 (49.927) (166.423) (1.162.100) 34.395.191
VPL 31-dez-19 11.484.295 8.365.829 19.850.123 (34.453) (114.843) (567.587) 19.282.536
Periodo Receita Despesas
. Valor unt . . " .
% ocupagdo .. Locacdo Venda Total de receitas  Inadimplénica FRA
corrigido .
Corrigida

jan-20 0 100% 0,00 0 0 0 0 0 0 0

fev-20 1 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mar-20 2 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
abr-20 3 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mai-20 4 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jun-20 5 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jul-20 6 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
ago-20 7 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
set-20 8 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
out-20 9 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
nov-20 10 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
dez-20 11 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jan-21 12 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
fev-21 13 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mar-21 14 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
abr-21 15 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mai-21 16 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jun-21 17 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jul-21 18 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
ago-21 19 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
set-21 20 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
out-21 21 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
nov-21 22 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
dez-21 23 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jan-22 24 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
fev-22 25 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mar-22 26 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
abr-22 27 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mai-22 28 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jun-22 29 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jul-22 30 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
ago-22 31 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
set-22 32 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
out-22 33 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
nov-22 34 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
dez-22 35 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jan-23 36 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
fev-23 37 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mar-23 38 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
abr-23 39 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mai-23 40 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jun-23 41 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jul-23 42 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
ago-23 43 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
set-23 44 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
out-23 45 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
nov-23 46 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
dez-23 47 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jan-24 48 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
fev-24 49 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mar-24 50 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
abr-24 51 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
mai-24 52 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jun-24 53 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jul-24 54 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
ago-24 55 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
set-24 56 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
out-24 57 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
nov-24 58 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
dez-24 59 100% 73,86 147.666 0 147.666 (443) (1.477) (1.920) 145.746
jan-25 60 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
fev-25 61 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mar-25 62 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
abr-25 63 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mai-25 64 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jun-25 65 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jul-25 66 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
ago-25 67 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310



Air Liquide

Total 16.642.290 18.915.000 35.557.290 (49.927) (166.423) (1.162.100) 34.395.191
VPL 31-dez-19 11.484.295 8.365.829 19.850.123 (34.453) (114.843) (567.587) 19.282.536
Periodo Receita Despesas
. Valor unt - . . ..
% ocupagao L. Locacdo Venda Total de receitas  Inadimplénica FRA
corrigido .
Corrigida
set-25 68 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
out-25 69 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
nov-25 70 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
dez-25 71 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jan-26 72 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
fev-26 73 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mar-26 74 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
abr-26 75 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mai-26 76 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jun-26 77 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jul-26 78 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
ago-26 79 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
set-26 80 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
out-26 81 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
nov-26 82 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
dez-26 83 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jan-27 84 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
fev-27 85 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mar-27 86 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
abr-27 87 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mai-27 88 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jun-27 89 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jul-27 90 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
ago-27 91 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
set-27 92 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
out-27 93 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
nov-27 94 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
dez-27 95 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jan-28 96 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
fev-28 97 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mar-28 98 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
abr-28 99 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mai-28 100 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jun-28 101 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jul-28 102 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
ago-28 103 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
set-28 104 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
out-28 105 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
nov-28 106 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
dez-28 107 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jan-29 108 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
fev-29 109 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mar-29 110 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
abr-29 111 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
mai-29 112 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jun-29 113 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
jul-29 114 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
ago-29 115 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
set-29 116 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
out-29 117 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
nov-29 118 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310
dez-29 119 100% 65,03 130.000 0 130.000 (390) (1.300) (1.690) 128.310

jan-30 120 100% 65,03 130.000 18.915.000 19.045.000 (390) (1.300) (947.440) 18.097.560
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Ano [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 TOTAL

Total de receitas 1.771.991 1.771.991 1.771.991 1.771.991 1.754.325 1.560.000 1.560.000 1.560.000 1.560.000 1.560.000 16.642.290
Receita de Locagao 1771991 1771.991 1.771.991 1.771.991 1.754.325 1.560.000 1.560.000 1.560.000 1.560.000 1.560.000 16.642.290
Desconto de locagio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Caréncia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Total de despesas (23.036) (23.036) (23.036) (23.036) (22.806) (20.280) (20.280) (20.280) (20.280) (20.280) (216.350)
Comissao de locagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Condominio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IPTU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inadimplénica (5.316) (5.316) (5.316) (5.316) (5.263) (4.680) (4.680) (4.680) (4.680) (4.680) (49.927)
FRA (17.720) (17.720) (17.720) (17.720) (17.543) (15.600) (15.600) (15.600) (15.600) (15.600) (166.423)
Gestsio de contratos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PIS / COFINS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
csLL 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IR locagdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
IR Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

liquida operacional 1.748.955 1.748.955 1.748.955 1.748.955 1.731.519 1.539.720 1.539.720 1.539.720 1.539.720 1.539.720 16.425.941

Valor de Venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18.915.000 18.915.000
Comisséo de venda 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (945.750) (945.750)
Valor residual 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.969.250 17.969.250
VPL (Valor Presente (19.282.536)

Fluxo de caixa 1.748.955 1.748.955 1.748.955 1.748.955 1.731.519 1.539.720 1.539.720 1.539.720 1.539.720 19.508.970 34.395.191

Fluxo de caixa acumulado 1.748.955 3.497.911 5.246.866 6.995.822 8.727.341 10.267.061 11.806.781 13.346.501 14.886.221 34.395.191 34.395.191

Fuxo anual
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdao de valor e indicadores de viabilidade
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Item Atividade Para identificagao de valor
Grau lll Graulll Grau |
Ampla, com os .
. - Sintética, com a
L. . elementos Simplificada, com -
Analise operacional L . apresentagao dos
. operacionais base nos indicadores 2 v . . L
do empreendimento . L indicadores basicos
devidamente operacionais .
. operacionais
explicitados
Com base em analise
. L. do processo Com base em analise Com base em analise
Andlise das séries e L L
N estocastico para as deterministica para quantitativa para um
2 histéricas do . . .
. variaveis-chave, em um prazo minimo de prazo minimo de 12
empreendimento , e
um periodo minimo 24 meses meses
de 36 meses
Andlise setorial e De estrutura, -
. - . . Sintética da
3 diagndstico de conjuntura, Da conjuntura 2V .
N conjuntura
mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 Vv
Deterministico
5 Escolha do Modelo Probabilistico associado aos Deterministico 1 v
cenarios
Estrutura basica do L -
6 . Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
7 Cenarios Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 Vv
fundamentados
Simulagdes com Simulagdo com . .
" ~ . e Simulagao Unica com
Analise de apresentagdo do identificagdo de .
8 s . 2 / variagdo em torno de
sensibilidade comportamento elasticidade por 10%
grafico variavel ?
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 v
Pontuagao 16
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificacdo de valor): Grau Il
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identificacao de valor
Graus 1] ] |
Pontos minimos 22 13 7

Restrigcdes

Mdximo de 3 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
maximo um item no
Grau |

Maximo de 4 itens
em graus inferiores
ou ndo atendidos

Minimo de 7 itens
atendidos
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ANEXO B — METODO COMPARATIVO — LOCACAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuracao do valor de um imdvel
por meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparacdao direta com outros imodveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, precos e condicdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de

mercado que exercam influéncia na formacao dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia na formacao do

valor dos imédveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v" A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relacGes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos comparaveis, para deduzir uma expressdo algébrica que

traduza a varia¢do do valor do imdvel na regido.

Valor de Mercado de Locacdo - Método Comparativo

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regiao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildbmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator

relevante. Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de
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valores do municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobilidrio.

Fator zoneamento

Considera as caracteristicas dos iméveis em funcdo de seu coeficiente de aproveitamento, taxa de
ocupacao, usos possiveis e demais restricdes que possam impactar sobre a percepc¢do do imoével pelo

mercado local e, consequentemente, sobre seu valor.

Fator area

A tendéncia do mercado é reduzir o valor unitdrio por unidade de area a medida que a drea
negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expressdo, onde: x: drea do imével avaliado e y: a area da

pesquisa de mercado.

Fa = (y/x)>%> se 0,70 < (y/x)< 1,30

Fa = (y/x)>%> se (y/x) <0,70 ou (y/x) > 1,30

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobiliario local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliacdo tem um intervalo de confianca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 5,24 4,96 5,70

Devido as caracteristicas fisicas do imovel, adotamos o valor médio como valor de mercado de

locagdo.

O valor de venda do terreno serd dado pela seguinte expressao:

V=VuxA

Vu = Valor Unitdrio Adotado RS 4,96
A = Area Total de Terreno (m?) 26.176,00 m?
V = Valor Total RS 129.832,96
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 130.000,00
A = Area Privativa Total (m?) 1.999,22 m?

Vu = Valor Unitario (R$/m? Area

Privativa (m?)) RS 65,03

35



BINSWANGER

BRAZIL
Pesquisa
Terreno Zoneamento Contato
Enderego Area Total de indice Local Zona C.A.Basico  T.0. max Fator Zona Imobiliaria Contato Telefone
Terreno (m?)
. ZAEB -
Rua Ronald Cladstone Negri, 557 26.176,00 m? 100 0,25 0,20 100,00
Zonade
- Galante
Rua José Lins do Rego 6.600,00 m? 75 M1 0,25 0,00 95,00 L, Paulo (19) 3797-1500
Iméveis
Rua Mario Erbolato 4.800,00 m? 95 ZAEA 0,25 0,00 100,00 JB Imdveis Patricia (19) 3781-6463
;‘:S::'a General Milton Tavares de 550 00 m2 95 ZAEC 0,00 100,00 CassiaAdala  Cassia (19) 33882222
Rua Luis Otdvio, 107 3.500,00 m? 95 2C2 0,50 0,00 120,00 Grupo Xci Gilmar (19) 3306-1980
Rua Pedro Jodo Walter Vanucci 2.094,10 m? 85 ZM1-B 0,25 0,00 95,00 Start Iméveis Marcos (19) 3705-9555
Calculo
Valores Homogeneizaggo (Fatores)
Item Area Util dl: Terreno Total Fator Unitdrio COM Localizagdo =~ Zoneamento Area Fator Final  Unitario Homo
(m? Oferta fator oferta

1 6.600,00 m? R$ 30.000,00 0,90 RS 4,09/m? 1,333 1,053 0,842 1,228 RS 5,02/m?

2 4.800,00 m? R$ 31.200,00 0,90 RS 5,85/m? 1,053 1,000 0,809 0,862 RS 5,04/m?

3 10.000,00 m? R$ 45.000,00 0,90 RS 4,05/m? 1,053 1,000 0,887 0,939 RS 3,80/m?

4 3.500,00 m? R$ 35.000,00 0,90 RS 9,00/m? 1,053 0,833 0,778 0,664 RS 5,97/m?

5 2.094,10 m? R$ 12.000,00 0,90 RS 5,16/m? 1,176 1,053 0,729 0,958 RS 4,94/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga Situagdo paradigma
NUmero de amostras: 5 Area Util de Terreno (m?) 26.176,00 m?
Graus deliberdade: 4 Fator local: 100
tc (tabelado): 1,533 Fator topografia: Plano

ZAE B - Zona de Atividade

Amplitude: RS 1,05/m? Zoneamento: o
Econbmica B

Limite inferior: RS 4,43/m? Média Saneada
Média: RS 4,96/m? Limite inferior (-30%): RS 3,47/m?
Limite superior: RS 5,48/m? Média: RS 4,96/m?

Limite superior (+30%): RS 6,44/m?

Intervalo - Elementos utilizados

oo RS 10,00
Valor minimo: RS 3,80/m?
Valor maximo: RS 5,97/m? R$ 8,00 °
RS 6,00
Campo de arbitrio

® )
B
Limite inferior: RS 4,21/m? RS 4,00 £
9
o
Média: RS 4,96/m? s
RS 2,00 g
Limite superior: RS 5,70/m? =
g

R$0,00

RS0,00 R$2,00 RS$4,00 R$S6,00 RS$S8,00 RS$10,00
ValorUnitario Observado
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Elementos Comparativos

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5
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Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

ID Descri¢ao Grau
m Pontos " Pontos I Pontos
(3) (2) (1)
— o, Completa quanto aos - . ~
Caracterizagdo do imével  Completa quanto a todos P q Adogdo de situagdo
1 A . 3 fatores utilizados no 2 v . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 v 3 1
efetivamente utilizados
Apresentagdo de Apresentagdo de
informacdes relativas a . informacdes relativas
- Apresentagdo de
T todas as caracteristicas . ~ . atodas as
Identificagdo dos dados . informacdes relativas a L
3 dos dados analisadas, 3 . v caracteristicas dos 1
de mercado s todas as caracteristicas
com foto e caracteristicas . dados
dos dados analisadas
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
4  ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50* 1

fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejdvel que, com
menos dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagao

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1]

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,

Itens obrigatdrios com os demais no

6 4

Itens 2 e 4 no minimo

. Todos, no minimo no
no Grau Il e os demais

minimo no Grau Il no minimo no Grau | Graul
Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores
Descri¢ao Graus
1] ] 1
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em <30% < 20% <50%

torno da estimativa de
tendéncia central

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo hd classificagdo do resultado quanto a preciséo e é
necessdria justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Graull GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO
RESIDENCIAL E OUTRAS AVENGAS SUJEITO AO ARTIGO 54-A DA LEI 8.245/1991

Pelo presente instrumento,

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A., com sede na Rua
Leopoldo Couto de Magalhdes Jr. 700, 11° Andar (parte), 13° e 14° andares (parte), Itaim
Bibi, CEP 04542-000, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob
0 n° 61.809.182/0001-30, por seus representantes legais, neste ato representando, na
condicdo de instituicdo administradora, o fundo de investimento imobiliario CSHG
LOGISTICA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n°
11.728.688/0001-47, legalmente constituido e registrado na Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) sob o cédigo 146-5 em 08 de junho de 2010, doravante denominada
“CSHG”; de outro lado,

AIR LIQUIDE BRASIL LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 11.541, andares 19 e 20, Brooklin
Paulista, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 00.331.788/0001-19, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, ora denominada simplesmente LOCATARIA;
e ainda,

ARLIQUIDO COMERCIAL LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 11.541, Conjunto 192 - parte,
Brooklin Paulista, CEP 04578-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 60.830.296/0001/08, neste
ato representada na forma de seu Contrato Social, ora denominada simplesmente
FIADORA,;

CONSIDERANDO QUE:

I) A LOCATARIA e REC LOG CAMPINAS & GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A.,
inscrita no CNPJ sob n°® 21.001.294/0001-46 (‘REC LOG"), firmaram em 23 de dezembro de
2014 o “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imével Ndo Residencial e Outras
Avengas Sujeito ao Artigo 54-A da Lei 8.245/1991" (“Contrato de Locacéo”), relativo ao
imével localizado na Cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, situado na Rua Ronald
Cladstone Negri, n° 557, objeto da matricula n® 104.120 do 2° Oficial de Registro de Iméveis
de Campinas/SP (‘Imével’), de integral propriedade, a época, da REC LOG, com prazo
determinado de 10 (dez) anos, contados de 23 de dezembro de 2014;

I) Em 30 de janeiro de 2018, a CSHG adquiriu a thtalidade das agdes da REC LOG,\Q/\
passando ser sua Unica acionista; ‘




lll) A aquisicédo da totalidade das agées da REC LOG pela CSHG teve como premissa
fundamental a existéncia e completa manutengdo de todos os termos e condigdes do
Contrato de Locagado supramencionado e de sua sujeigdo ao Artigo 54-A da Lei 8.245/1991;

IV) A CSHG, na qualidade de unica acionista da REC LOG, deliberou em Assembléia Geral
Extraordinaria realizada em 01 de fevereiro de 2018 pela sua dissolugdo, com a
consequente transferéncia do Imével, objeto da referida locagdo e ativo da REC LOG, a
CSHG;

V) Em cumprimento ao acima disposto, a REC LOG transmitiu o Imével a CSHG,
transmissdo esta que estd em fase de formalizagdo e registro junto & matricula n® 104.120
do 2° Oficial de Registro de Iméveis de Campinas/SP; e

VI) Em virtude do acima exposto, a CSHG assumiu, em 01 de fevereiro de 2018, a condigdo
de LOCADORA do Contrato de Locagéo, com todos os seus direitos e obrigagdes, o que se
formaliza pelo presente;

Resolvem as partes alterar o referido Contrato de Locagdo, mediante as clausulas e
condi¢cbes a seguir dispostas:

Clausula Primeira: A CSHG, na qualidade de Unica integral proprietaria do Imével, desde
01 de fevereiro de 2018, assume neste ato a posi¢éo contratual de LOCADORA no Contrato
de Locacéo, firmado em 23.12.2014, e diante da transmissao do imével de responsabilidade
exclusiva da CSHG, a LOCATARIA concorda com a cess3o realizada e reconhece a CSHG
como legitima sucessora de todos os direitos e obrigagcdes decorrentes do Contrato de
Locagédo, que permanecem integralimente em seus mesmos e exatos termos e sujeito ao
Artigo 54-A da Lei 8.245/1991.

Paragrafo Primeiro: A CSHG se compromete a enviar copia autenticada da Certidao
do Imovel, objeto da locagao, atualizada e com o registro do novo proprietario, para a
LOCATARIA, em no maximo 120 (cento e vinte) dias corridos, contados da
assinatura do presente Termo.

Clausula Segunda: Assim, pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, as
Partes, em comum rdo, resolvem alterar o predmbulo do Contrato de Locagéo para que
CSHG passe a fj urair como LOCADORA do Imével, assumindo todos os direitos e
obrigagdes dai decorr s ntes, desde a data de agssinatura do presente Termo, manifestando

ciéncia inequivoga a todas as disposi¢des do Co trato. \L\/\




Clausula Terceira: O valor devido pela LOCATARIA mensalmente a titulo de aluguel
- devera ser pago todo 5° (quinto) dia util de cada més subsequente ao vencido, por meio de
depésito bancario junto ao Banco Itau, Agéncia 2001, Conta Corrente 0086786-6, de
titularidade do FUNDO (CSHG LOGISTICA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll, CNPJ n° 11.728.688/0001-47), cujo comprovante servirda como recibo de pagamento,
desde que os depésitos contemplem integralmente as obrigagées decorrentes do Contrato
de Locagao.

Clausula Quarta: Firma também o presente instrumento a FIADORA, declarando sua total
concordancia a integralidade dos termos aqui tratados, ratificando todas as obrigagées por
ela assumidas no Contrato de Locagéo, e inclusive no presente instrumento, sem que isto
implique em qualquer alteragdo de suas obrigagées como FIADORA.

Clausula Quinta: As Partes acordam, por meio do presente Aditivo, acrescer a Clausula
Anticorrupcéo ao referido Contrato de Locagao, passando a vigorar a seguinte redagdo para
a Clausula Décima Nona - “Disposigées Finais”, item 18.4:

“18.4. As Partes declaram, por si e por suas afiliadas, representantes, acionistas,
funcionérios ou subcontratados, que cumprem e fazem cumprir as normas aplicaveis
que versam sobre atos de corrupgéo e atos lesivos contra a administragdo publica,
na forma da Lei n.° 12.846/2013, na medida em que (a) mantém politicas e
procedimentos internos que asseguram integral cumprimento de tais normas; (b) deu
e seguira dando pleno conhecimento de tais normas a todos os profissionais com
que venha a se relacionar; e (c) absteve-se e seguira se abstendo de praticar atos de
corrupgdo e/ou de agir de forma lesiva a administragdo publica, nacional ou
estrangeira, no interesse préprio ou para beneficio préprio, exclusivo ou néo.

18.4.1. O descumprimento pelas Partes do acima disposto, a qualquer tempo,
constituira infragé@o contratual e a consequente multa, prevista neste Contrato,
sem prejuizo da faculdade da outra Parte rescindir o presente Contrato
mediante simples notificagdo, sem incidéncia de qualquer 6nus ou multa.”

Clausula Sexta: Permanecem inalteradas todas as demais clausulas do Contrato de
Locagdo em vigor ora ndo modificadas.

E por estarem justas e contratadas, as partes assinam o presente Aditivo em 03 (trés) vias
de igual teor, ante 02 (duas) testemunhas a tudo presentes e que também assinam, para

que produza os de ldoé\j efeitos. \‘_ \f\
// ' \

S30 Paulo, 01° de fevéreiro de 2018. :
Op,. 4
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RUATEL St P 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
ﬁ Hoaumﬂ ﬁ o1 lw ~_CAMPINAS - 5P

Bel.

ixeita de Camargo

H<Dbﬂ~=aq v

ON. & -

ﬂwo<mr Lote de terreno sob.n° 09, da quadra B, ‘oriundo da unificag&o dos lotes omJ
11 da mesma quadra, do lotéamento denominado “POLO DE ALTA TECNOLOGIA DE:
CAMPINAS - POLO I’, neste municipio e comarca de "Campinas, 2* Circunscrigéo
Imobilidria, medindo 95,97 mts mais 83,78 mts mais. 95,97 mts de frente para a rua um;
do lado direito 125,00 mts onde confronta com o lote 07; do iado esquerdo 125,00 mts
onde confronta com o lote 12; e fundo 70,00 mts mais 70,00 onde confronta com o lote
10,-e com parte do lote 08, perfazendo area de 26.176,00 mts2. CCPM: ndo consta.
vwovm_m.;mi AIR LIQUIDE BRASIL LIMITADA, com sede na capital, 4 Praga Nami
Jafet, n® 44 inscrita no CGC/MF sob n° 60.830.296/0001-08. TITULO AQUISITIVO:
matriculas R.1/74.838 ¢ 74.840 de 03 de agosto de 1.999; deste Servigo Registral.

Campinas, 06 JAN 2000

M TR Ll

manzmcmzwm

[C13]

%Foa:g.anow Nos termos do instrumento particular de- alteragdo do contrato
ocial datado de Sao Paulo — SP, aos 27 de janeiro de 2.003, registrado na
JUCESP sob n° Amwmﬁow,w. faco constar que a proprietaria AIR LIQUIDE

Mgm_r LTDA, teve sua razdo social aiterada umam ARLIQUIDO COMERCIAL
TDA - A

anenes, 7 BEL20E O

-02/104.120:- Nos termos do instrumento Particular de Contrato Social datado
e S&o Paulo ~ SP, acs 31 de janeiro de 2.003, registrado na JUCESP sob n°
.156/03-6 em data de 12 de margo de 2.003, verifica-se que a proprietaria
RLIQUIDO COMERCIAL LTDA, ja& qualificada; itransmitiu o imével desta
atricula a titulo de CONFERENCIA DE BENS para integralizagio de capital
ocial pelo valor de R$.673.395,01 Amm_momaom e setenta e trés mil, trezentos e
venta e Cinco reais e um centavo), a SOCIEDADE BRASILEIRA ARLIQUIDO
TDA., com sede na Praga Nami Jafet n® 44, Sala 04, Ipiranga, S&o Paulo - SP,
i woam no CNPJ/MF. sob n®00.331.788/0001-19 -

/ LUIS ALBERTO D. OLIVEIRA
. A 17 umN moca Gil-30n _—La o« ESCREVENTE -

LUIS ALBERTO D. OLIVEIRA
= ESCREVENTE =

ﬂ

v.03/104.120:- Nos termos do instrumento particular de alteragdo do contrato
cial datado de S&o Paulo — SP, aos 31 de janeiro de 2.003, registrado na
UCESP scb n® 46.756/03-6 em data de 12 de margo de 2.003, faco constar que

proprietaria SOCIEDADE BRASILEIRA >w.._0c_co LTDA, teve sua razéo
cial alterada para AIR LIQUIDE BRASIL LTDA.

mBU_Jmm_ ,\— _N EMN N@O* 0 Escr.

" (continua no verso)

LUIS ALBERTO D. OLIVEIRA
— ESCREVENTE -
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104.120 CAMPINAS - SP

Cédigo Nacional de Serventias n® 12.385-1 Manoel de Abrew Vieira Junior
2° Oficial Interino

LIVRO N. 2 - BEGISTRO GERAL

ﬁ Z_Bn_.n_._[yq ﬁ _u_UM_DJ 2.0 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

\?w:oﬁmmmo n°318472, de 6/3/2015. J
R.6/104.120: VENDA E COMPRA - Por escritura publica de venda e compra,
lavrada aos 23 de dezembro de 2014, no 14° Tabelido de Notas da Comarca de
Siao Paulo/SP, Livro 4,218, Pagina 357, enviada por meio eletrénico pela Central de
Servicos Eletrénicos Compartilhados dos Registradores de Iméveis, administrada
pela ARISP, através do protocolo eletronico de titulo (e-Protocolo), sob o cédigo de
remessa na Central: AC000009382, a proprietaria, AIR LIQUIDE BRASIL LTDA, ja
qualificada, VENDEU o imovel desta matricula @ REC LOG CAMPINAS &
GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por a¢des, com sede na
cidade de S&o Paulo/SP, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 210, 7°
andar, parte, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
21.001.294/0001-46, pelo valor de R$10.500.000,00, integralmente pago nesta data,
da seguinte forma: R$4.000.000,00, por meio de Transferéncia Eletrénica Disponivel
- TED para a conta corrente n® 04351-2, de titularidade da OUTORGANTE, mantida
junto ao Banco Itali (341), agéncia 0910 e a quantia de R$6.500.000,00 por meio da
emissao pela OUTORGADA a OUTORGANTE de uma nota promissoria em carater
pro soluto, de mesmo valor e com vencimento a vista. Demais clausulas e condigbes
constantes da escritura. Titulo analisado por Felipe Ruiz Bastos.

Om3n§mm_mm MAR 2015 .0 QQQQB@@ Osvaldo Bafume.

Prenotagéo n® 327.117, de 09/12/2015. :
R.7/104.120:- HIPOTECA - Por escritura publica de constituicdo de garantia
hipotecaria, lavrada em 07 de dezembro de 2015, no 6° Tabelido de Notas da
Comarca de Sdo Paulo/SP, Livro 3.721, paginas 135/152, enviada por meio
eletrénico pela Central de Servicos Eletronicos Compartiihados dos Registradores
de Imoveis, administrada pela ARISP, através do protocolo eletrénico de titulo (e-
Protocolo), sob o cédigo de remessa na Central: AC000026723, a proprietaria do
R6, REC LOG CAMPINAS & GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A, ja
qualificada, na qualidade de devedora e hipotecante, pela presente escritura e na
melhor forma de direito, deu o imdvel objeto desta matricula em HIPOTECA DE
PRIMEIRO GRAU, sem concorréncia de terceiros, em favor do credor ITAU
UNIBANCO S/A., sociedade fechada com sede nesta Capital, na Praga Alfredo
m@.v\&o de Souza Aranha, n°® 100, Torre Olavo Setubal, Bairro Parque Jabaquara,
CEP 04344-902, inscrito no CNPJ-MF sob n° 60.701.190/0001-04 e NIRE
35.300.023.978, para garantia do pagamento da divida no valor de R$7.000.000,00
(Continua no verso)
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ﬁ _<_B.nﬁr_r>1\w ﬁ 3 _Ulblg 2.0 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

104.120 CAMPINAS - SP
Cédigo Nacional de Serventias n® 12.385-1 Manoel de Abreu Vieira Junior
2° Oficial Interino
LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

-2 A

efetivar o presente registro. Constando ainda no jitem 13.2. m do referido contrato, que
‘a locataria ficara obrigada, ao termino da presente _oomomo a requerer ao Oficial de
Registro de Imdveis o cancelamento do referido registro em um prazo de ate 30
(trinta) dias contados da rescisdo da locagéo, sob peng/de ser aplicada multa diaria
de R$ 500,00 (quinhentos reais M/acm seja efetivado o requerimento. Demais
clausulas e condigdes constantes, d ﬁmﬂm:a contratb. Titulo analisado por Valdair
lgnacio Serrano. Digitado por mmcv ﬂﬂﬂﬁ

O_mcamor0<m~0.

mau_smmﬁw FEV 2016 ,.wmnamfﬁ_:,nm Autorizado

Prenotagdo n° 351.084 de 05/02/2018. ~

Av.09/104.120 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA - Fica cancelada a hipoteca
constante do R.O7 da presente matricula, em virtude da autorizagdo dada pelo
credor hipotecario ITAU UNIBANCO S/A, conforme termo de liberagao firmado na
cidade de S&o Paulo/SP, aos 30 de janeiro de 2018. Titylo analisado e digitado por

N

Felipe Ruiz Bastos. ,
Campinas, 14 de fevereiro de 2018. O Oficial, _ Rodrigo Fraga
Leandro de Figueiredo. U

Prenotacao n® 353.197 de 19/04/2018.

R.10/104.120 - DACAO EM PAGAMENTO - Pela escritura publica lavrada em 28 de
margo de 2018, no 23° Tabelido de Notas de S&o Paulo/SP, no livio n° 4.054,

paginas n° 11/16, a proprietaria REC LOG CAMPINAS & GUARULHOS
EMPREENDIMENTOS S.A. {(em liquidagao), ja qualificada, transmitiu em DACAQ
EM PAGAMENTO o imével objeto desta matricula a CREDIT SUISSE HEDGING-
GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. inscrita no CNPJ sob n°
61.809.182/0001-30, com sede em Sao Paulo/SP, na Rua Leopoldo Couto
Magalhaes Junior, 700, 11° 13° e 14° andares, Itaim Bibi, pelo valor de R$
10.575.000,00 (dez milhdes, quinhentos e setenta e ¢inco mil reais). Titulo analisado
e digitado por Lucas Gabriel Fernandes Quicoli.

Campinas, 07 de maio de 2018. O Oficial, Rodrigo Fraga

Leandro de Figueiredo. Y

Prenotagéo 353.197 de 19/04/2018.

Av.11/104.120 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Nos termos da
escritura plblica objeto do registro n® 10, procede-se a presente averbagdo, para

ammﬁ.ﬂom_‘ que o imébvel objeto da presente matricula, constitui patriménio de CSHG

LOGISTICA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ

\_(Continua no verso) | | o J/

Visualizac&o disponibilizada pela Central Registradores de Imoveis(www.registradores.orq.br)-Visualizado em:10/05/2018 09:01:08




60:10:60 810Z/S0/01 :we opeziiensin-(1q-Hio’salopensibor mmm)sipaow| 8p salopensiboy [enuag ejad epezijiquodsip opdezijensip

‘. ,, N

‘opadtenBi4 ap oapueen

ebesy obupoy ‘leyO O 8107 9P olew ap 20 ‘seuidwe)
Io2IND sepueuls |slgeD\seon Jod ope}ibip 8 opesijeu. ojny} ) "SIBAQWI SO 31q0S
siea1 SnUQ ap oedinjsuod ap 0Jalgo B19s OBL - A @ ‘os wessod anb sopeifajiaud
siew sod ‘elopeysiuiwpe ogdinsur ep saiopaio Jenbsienb Jod og3noaxs sp |[aAjssed
9 OBU - A .RIOPENSIUIUPE opdinsul ep saodelado sp olqap ap enuesed we opep
19s apod ogu - A '|eIpnlelixa no [eipnl oedepinby| sp ousye eled ‘eiopensiuiwpe

oedinisul ep soyaip & suaq op Bjsl| B sodwod oeu - (] ‘2lopessiuiwpe ogdinjysul
ep oedebuqo ssnbjenb sod Sjuswejalipul no ejalp apuodsas OBU - || ‘eiopesnsiuiwpe
ogdinsul ep oaje o elBgu) Ogu - | sa0duisal saunbes se ‘e661 @p oyun(

9P GZ 8P '899'8 (U |esopa 187 ep ‘oz 0Bile ou 010Ny WOD BACLI O SIGOS OPUIPIDUI
‘Biopensiuiupe oedmsul ejed eueonpy spepaudoid qos Opnuewl BISS [2AQWI
0 onb opuss “¥'S SIYOIVA 30 VHOLIHMUOD O44IMO-ONISAIH 3ssins
LIa3yO e/opessiurupe opdinsur ep ojuguiujed o woo ‘ojuepod ‘opuBIILNWOD
8s 08U '000-C¥SP0 dID '191G WIE)| 'SSIBpUR 4p) © oEL ‘oLl ‘00Z ‘Jolnp soeuebepy
oInoy opjodoaT eny Bu 'dS/olned 0BS WO BPas WOd "L¥-L000/889'8ZL L1 oU qOS

- 7/

D )Em




FROJETO SIMPLIFICADO F.UNICA

OBRA /
TIPO OCUP.

AMPLIAGAC DE CONSTRUGAO INDUSTRIAL - IND. 1 (Grande Porte)

LOCALIZACAO /
z 0

LocaL : RuA RONALD CLADSTONE NEGRI, N°® 557 Y
tore 09—UNI

B e

Quabra B QuUARTEIRAO 9.485

Barro POLO DE ALTA TECNOLOGIA DE CAMPINAS—CIATE zona: 16

=
Q

. DORMITORIOS /UNIDADE

TOTAL DORMITORIOS

No. BANHEIROS/UNIDADE TOTAL BANHEIROS TOTAL UNIDADES

11/01 11 01

AREA {m2)

f
|
B

.S

TROTETY

R _;’J_... e ———
EIAN S

LE@aL

DECLARACOES

PROPRIETARIO

DECLARD QUE A APROVACAC DO PROJETO PELA PREFEITURA

NAO IMPLICA NO RECONHECIMENTO DO DIRETO DE PROPRIEDADE
DO TERRENO , }

ASSINATURA

e LIQUIDE DO BRASIL

AUTOR DC PROJETQ

CIA A LE (CAQ EDILICIA VIGENTE .INCLUSNE A DE ACESSIBILIDADE

DECLARO 0S DEVIDOS FINS DE DIREITO, INCLUSIVE NA ESFERA
PENAL , QUE /O PROJETO FOI ELABORADO COM TOTAL OBSERVAN—
PARA 0S 0S PREVISTOS EM LEI

ASSINATURA

NOME FER ]

TITULO:  ARQUITET!

D0 ROSS| JACOBUCT

CREA No. 5060448824

ART No, 9222122{)110417099 INSCR.D.U. 6.287

SITUATAD SEM ESCALA

RESPONSAVEL TECNICO

DECLARO QUE :

1) A OBRA SERA EXECUTADA DE ACORDO COM O PROJETO APRO-
VADO PELA P.M.C. E SOMENTE APOS A APROVACAO DOS PROJETOS
COMPLEMENTARES JUNTO AS EMPRESAS CONCESSIONARIAS DE
SERVICOS PUBLICOS , QUANDO NECESSARIC

2) QUALQUER ALTEcho AO PROJETO SERA (MEDIATAMENTE
COMUNICADA A P.M.C,

ASSINATURA At //
NOME FLRNANDO ROSQI JACOBUCCI

TTULO:  ARQUITETO CREA Mo, 5060448824

ART No. 922?.“220]10417099 INSCR.D.U. 8.267

IE/AIR LIQUIDE-SIMPLIFICADO

RESERVADO A P, M. G,

Ly JUTTRIZOETE
=g

B O 7
W L0

rf

'

CAMPINAS |

1

é{. —ary
f LMW AN
"

[ DESARTAMENTO DE USD E OCUPAC irnmmm
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL
E OUTRAS AVENCAS SUJEITO AO ARTIGO 54-A DA LEI 8.245/1991

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imével Ndo Residencial e
Outras Avencas Sujeito ao Artigo 54-A da Lei 8.245/1991 (o “Contrato”) e na melhor forma

de direito, as Partes:

I. - REC LOG CAMPINAS&GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por
acdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n2 510, 72 andar, parte, Vila Nova Conceigdao, CEP 04543-000,
devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n2 21.001.294/0001-46, doravante denominada
simplesmente LOCADORA;

Il. - AIR LIQUIDE BRASIL LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n.2 11.541, 19.2 andar, inscrita
no CNPJ/MF sob n2 00.331.788/0001-19, neste ato representada na forma de seu Contrato

Social, doravante denominada simplesmente “LOCATARIA”; e

lil. - ARLIQUIDO COMERCIAL LTDA., com sede na Avenida das Nag¢des Unidas n.2
11.541, conjunto 192-parte, cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.2 60.830.296/0001-08, neste ato representada na forma de seu Contrato Social,

doravante denominada simplesmente “FIADORA”;

CONSIDERANDO QUE:

(i) a LOCADORA e a LOCATARIA lavraram, nesta data, Escritura Pdblica de Venda e
Compra de Imével pela qual a LOCADORA adquiriu da LOCATARIA o imével localizado na

C“\\\



cidade de Campinas, estado de Sdo Paulo, objeto da matricula n? 104.120 do 22 Cartério de

Registro de Iméveis de Campinas-SP (“Imével”);

(ii) a aquisicdo do Imével somente foi efetivada pela LOCADORA em fungdo do interesse
da LOCATARIA na utilizagdo do Imédvel para fins de desenvolvimento de suas atividades, e
sob condig3o expressa de a LOCATARIA contratar com a LOCADORA a locagdo do imével
pelo prazo minimo de 10 (dez) anos, contados da presente data, e mediante o pagamento
do aluguel previsto na clausula 5.1 abaixo, locagdo esta sujeita ao artigo 54-A da Lei

8.245/1991;

(iii) a remuneragao prevista na Clausula 5.1. abaixo, cujo pagamento pelo prazo deste
Contrato é uma condigdo essencial para o equilibrio financeiro e econdmico desta avenga,
deve ser interpretada como a contraprestagdo necessaria, minima e indivisivel pela
obrigacdo da LOCADORA de adquirir o Imdvel e, subsequentemente, locé-lo para a

LOCATARIA conforme previsto neste Contrato;

(iv) as partes expressamente concordaram que a celebragdo deste contrato sujeito ao
disposto no artigo 54-A da Lei 8.245/1991 foi a Gnica forma de efetiva e legalmente
representar a relagdo de fato estabelecida entre as Partes, sendo deste modo, essencial que
as disposi¢ées deste contrato sejam mantidas para a plena e justa implementagdo do

negécio juridico aqui previsto.

ISTO POSTO, as Partes, por este instrumento, resolvem firmar o presente Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Imdvel Nao Residencial e Outras Avengas Sujeito ao
Artigo 54-A da Lei 8.245/1991 (o “Contrato”) que sera regido de acordo com as seguintes

cldusulas e condigdes:




1.- OBIJETO

1.1. Constitui objeto deste instrumento a locagdo do Imdvel pela LOCADORA a
LOCATARIA no estado em que se encontra nesta data, conforme Laudo de Vistoria Inicial
que constitui 0 Anexo 1.1 deste Contrato, sujeita ao artigo 54-A da Lei 8245/1991, mediante
o pagamento da remuneragao prevista na cldusula 5.1, abaixo pelo prazo minimo avengado
no presente Contrato, Imdvel este que foi previamente adquirido pela LOCADORA, em
funcdo exclusiva de interesse da LOCATARIA, nos termos e condigdes estipuladas em

instrumento proprio.

1.1.1.  As Partes expressamente reconhecem a peculiaridade da presente relagdo
juridica, assumindo expressamente que, ndo obstante a presenca de diversas relagbes
juridicas avencadas neste Contrato, estas relagdes ndo sdo divisiveis, sendo
complementares e suplementares e, por consequéncia, indissocidveis e necessarias

para a consecucdo do negdcio juridico objetivado neste Contrato.

1.1.2. A LOCATARIA esta ciente que, para além dos termos da cldusula 1.1.1 acima,
a presente avenca tem por base a locagdo do Imével pela LOCATARIA pelo prazo

contratual referido na cldusula 4.1 abaixo e sujeita ao artigo 54-A da Lei 8245/1991.

1.1.3 As Partes expressamente reconhecem que as condi¢ées deste Contrato
foram livremente acordadas de boa-fé, conforme o disposto no artigo 422 do Cédigo
Civil Brasileiro, declarando ainda que as condigbes aqui previstas estdo em plena
conformidade com o artigo 421 do Cddigo Civil Brasileiro e com a Lei 8.245/1991,

sujeitando-se ao disposto no art. 54-A da Lei 8.245/91.

1.1.4. A LOCATARIA neste ato declara que tem pleno conhecimento que o pagamento

do aluguel mensal a LOCADORA, pelo prazo minimo de 10 (dez) anos de locagdo

>



previsto neste Contrato, de forma a manter o fluxo constante de recebiveis durante o
referido prazo, é premissa basica para a implementagdo da operagdo objeto deste

Contrato.

1.2. A LOCATARIA ests totalmente ciente das atuais condigdes do Imével, no qual ela ja
exerce suas atividades, declarando sua ciéncia com relagdo ao zoneamento e regularidade
do exercicio das suas atividades no local, eximindo a LOCADORA de qualquer
responsabilidade com relagdo a este aspecto, assim como assumindo plena e irrestrita
responsabilidade por qualquer passivo existente no Imével, inclusive, mas n3o limitado, a
passivos ambientais e aos relacionados a suas condigdes técnicas e estruturais.
1.2.1. Neste passo, competird exclusivamente 3 LOCATARIA a obtengdo e
manutencdo das licencas e autorizagdes de funcionamento necessarias ao exercicio
das atividades da LOCATARIA no Imével, as quais deverdo estar plenamente vélidas e
vigentes durante toda a vigéncia deste Contrato, incluindo licenga de funcionamento
e renovagdes da vistoria do Corpo de Bombeiros, devendo envid-las para a LOCADORA
sempre que esta requisita-las, no prazo de 30 dias do recebimento da notificagdo

escrita.

1.3. As partes celebram o presente instrumento com validade e vigéncia imediata.

2. IMOVEL

2.1. OImadvel objeto da presente locagdo estd descrito e caracterizado abaixo:

(i) Imével Campinas: localizado na Rua Ronald Cladstone Negri, n2557, CEP 13069-

472, Lote 009-UNI, Quadra B, Quarteirdo 9485, no Polo de Alta Tecnologia de

Campinas, no Municipio de Campinas, Estado de Sao Paulo, objeto da matricula




n°104.120 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas-SP e do Cédigo

Municipal n2055.063.404, assim descrito e caracterizado:

“Lote de terreno sob n? 0, da quadra B, oriundo da unificagdo dos lotes 09 e 11 da
mesma quadra, do loteamento denominado “POLO DE ALTA TECNOLOGIA DE
CAMPINAS — POLO 1”, neste municipio e comarca de Campinas, 22 Circunscrigéo
Imobilidria, medindo 95,97 mts mais, 83,78 mts mais 95,97 mts de frente para rua
um do lado direito 125,00, ts onde confronta com o lote 07; do lado esquerdo 125,00
mts, onde confronta com o lote 12; e fundo 70,00 mts mais 70,00 onde confronta
com o lote 10, e com parte do lote 08, perfazendo drea de 26.176,00 mts CCPM:
ndo consta. PROPRIETARIA: AIR LIQUIDE BRASIL LIMITADA, com sede na capital, &
Praca Nami Jafet, n2 44, inscrita no CGC/MF sob n2 60.830.269/0001-08. TITULO
AQUISITIVO: matricula R.1/74.838 e 74.840 de 03 de agosto de 1.999, deste Servigo

Registral, Campinas”.

O Imével Campinas conta ainda com drea total construida de 1722,66 m?
compreendida em drea de terreno de 26.176,00m? (conforme Planta — Anexo
2.1(i)), de acordo com o Certificado de Conclusio da Obra de n? 1832/2013 emitido
pelo Departamento de Uso e Ocupagdo do Solo da Prefeitura Municipal de

Campinas.

3. DESTINAGCAO DO IMOVEL

3.1. O Imovel serd destinado exclusivamente para o desenvolvimento das atividades
industriais da LOCATARIA, nos termos de seu Contrato Social, sendo que tal uso ndo podera
ser alterado sem o consentimento expresso da LOCADORA, devendo a LOCATARIA observar

as restricdes de zoneamento impostas pela municipalidade competente, e eventuais




limitagSes ou restrigdes impostas por normas estaduais e/ou federais, que a LOCATARIA

declara expressamente conhecer.

4, VIGENCIA/PRAZO DA LOCACAO

4.1, O prazo dalocagdo é de 10 (dez) anos, com vigéncia a partir da data de celebragdo

deste Contrato (“Data de Inicio do Prazo Locaticio”).

4.2. O Prazo Locaticio podera ser prorrogado por periodos iguais e sucessivos, devendo
as Partes ajustar esta prorrogagdo com antecedéncia minima de 12 (doze) meses da data
do término da locagdo originalmente previsto. Nesta hipdtese, o valor do aluguel para o
novo periodo locaticio devera ser acordado pelas partes, consoante o valor de mercado
vigente a época.

4.2.1 Tendo em vista o quanto disposto no art. 51, da Lei n? 8.245/1991, a

LOCATARIA tera o direito, mas ndo a obrigag3o, de renovar o presente contrato.

5. REMUNERAGCAO DA LOCADORA

5.1. Como contraprestagdo e retorno do investimento da LOCADORA na (i) aquisi¢do do
Imavel; (ii) viabilizagdo financeira pela LOCADORA para aquisi¢do do Imdvel, e (iii) loca¢do
pelo prazo minimo de 10 (dez) anos, a LOCATARIA pagara a LOCADORA, um aluguel mensal

inicial de R$ 109.200,00 (cento e nove mil e duzentos reais).

5.2. O aluguel mensal serd pago no 5° (quinto) dia til subsequente ao término do
periodo mensal em referéncia, mediante depdsito bancario em conta corrente a ser
indicada oportunamente pela LOCADORA, operando-se a quitagdao mediante a confirmagéo

pelo banco do efetivo crédito na conta do favorecido.



5.3.  Os aluguéis devidos e ndo pagos na data de vencimento, conforme os termos deste
Contrato estardo sujeitos a: (i) juros de mora de 1% ao més, (ii) corre¢do monetdria mensal,
segundo o indice definido na cldusula 8.1. abaixo; e (iii) multa por inadimplemento de 10%
(dez por cento), acrescendo-se os juros e corre¢do monetdria sobre o valor total do

pagamento em atraso.
6. NAO COMPENSACAO

6.1 E vedado 3 LOCATARIA compensar qualquer crédito que tenha com a LOCADORA,
inclusive aqueles relativos a multas ou indeniza¢tes que a LOCADORA porventura venha a
dever 3 LOCATARIA em func¢do deste Contrato, com o aluguel referido na Clausula 5.1.

acima.

6.2 As partes expressamente declaram e reconhecem que esta disposicdo tem o
objetivo de assegurar a ininterrup¢do do fluxo de aluguéis durante o prazo do Contrato e
estd em conformidade com as caracteristicas especificas deste Contrato, mormente a
aquisicdo do Imdvel pela LOCADORA da LOCATARIA para o fim exclusivo de sua locagdo para
a LOCATARIA, conforme interesse da LOCATARIA.

7. REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL

7.1. Dada asujeigdo do presente Contrato ao disposto no Art. 54-A da Lei 8.245/1991, e
considerando que os aluguéis pelo prazo do Contrato representam a indivisivel e justa
contraprestagdo devida pela LOCATARIA para a LOCADORA pela (i) aquisigdo do Imével; (ii)
viabilizagdo financeira pela LOCADORA para aquisi¢gdo do Imovel, e (iii) locagao pelo periodo
de 10 (dez) anos, as Partes acordam que o valor do aluguel ndo foi previsto em fungdo de
condi¢gbes de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estd sujeito as condigbes

previstas no art. 19 da Lei 8.245/91 para os fins de revis&o judicial do valor do aluguel.




7.2. Deste modo, com base no §12 do artigo 54-A da Lei 8.245/1991, as partes declaram
em comum acordo que nio exercerdo, durante o prazo da locacdo previsto na cldusula 5.2.

acima, seus respectivos direitos de pleitear revisdo judicial do valor do aluguel.

8. REAJUSTE DO ALUGUEL

8.1. O aluguel mensal inicial sera reajustado anualmente, de acordo com a variagdo
positiva acumulada do IGP-M/FGV. Na hipétese de a variagdo acumulada do IGP-M/FGV no

periodo ser negativa, serd mantido o aluguel mensal anteriormente vigente.

8.2. Se o IGP-M/FGV for extinto ou considerado inaplicdvel a este Contrato, as Partes
estabelecem, desde ja, que os valores fixados neste Contrato passardo automaticamente a
ser corrigidos pelo IPCA/IBGE, ou ha impossibilidade de utiliza¢do deste, outro indice oficial
vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a
inflagdo do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo pelas partes e devera

ser indicado em aditivo contratual.

8.3. Quando da ocorréncia de reajustes do aluguel, se até a data do pagamento ndo
houver sido divulgado o indice aplicavel, o aluguel sera reajustado tomando-se por base a
varia¢do dos Ultimos indices publicados referentes ao periodo de reajuste, sendo que o
acerto, quer positivo, quer negativo, devera ser efetuado em até 3 (trés) dias uteis da

publicagdo do indice até entdo ndo divulgado.

9. OBRIGACOES

9.1. Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas no presente Contrato e em

conformidade com o quanto acordado no Compromisso, a LOCADORA se obrigou a adquirir



o Imével, nas condigdes em que hoje se encontra, para locé-lo 3 LOCATARIA, segundo as
condi¢des estipuladas neste Contrato, mantendo o Imédvel de forma a servir ao uso

destinado durante todo o prazo locaticio.

9.1.1. Tendo em vista que a LOCADORA adquiriu o Imével da LOCATARIA na presente data,
para imediatamente loca-lo & LOCATARIA por interesse desta, a LOCADORA n3o tera
qualquer responsabilidade por qualquer defeito do Imdvel, inclusive estruturais, mesmo
que ocultos ou que decorram de situagGes ou fatos anteriores a presente data, sendo de
responsabilidade exclusividade da LOCATARIA a reparacdo de tais defeitos, as suas

exclusivas expensas.

9.2.  S3o obrigacdes da LOCATARIA, além daquelas ja especificadas neste Contrato:

(a) efetuar o pagamento, na data do vencimento, do aluguel e respectivos

encargos de locagdo;

(b} utilizar o Imdvel somente para os fins estabelecidos na cldusula 3.1,;

(c) devolver o Imdvel, quando do término da locagao, nas condi¢des estipuladas

na cldusula 14.1,, ressalvadas as deterioragdes decorrentes de seu uso normal;

(d) assumir responsabilidade pelas obras de manuten¢do referentes a
conservagdo do Imdvel, nos termos do artigo 23 da Lei 8.245/1991, bem como aquelas
destinadas a repor as suas condi¢ées de habitabilidade, incluindo mas n3o limitando aos
servicos de limpeza das edificagbes e, em especial, das dependéncias sanitarias,

manutencdo de jardins e servigos de seguranga do Imdvel;

(e) reparar prontamente os danos causados ao Imével ou as suas instalagdes

pela LOCATARIA ou seus empregados, fornecedores ou usudrios;




{f) n3o alterar a disposicdo estrutural interna ou externa do Imdvel, sem o
consentimento prévio por escrito da LOCADORA. Caso a alteragdo ora tratada seja
decorrente de exigéncias formalizadas por escrito por autoridades governamentais, a
LOCADORA ni3o podera recusar imotivadamente a solicitagdo da LOCATARIA, devendo se
manifestar em até 5 (cinco) dias contados do recebimento da notificagdo da LOCATARIA

neste sentido;

(g) entregar imediatamente a LOCADORA quaisquer citagdes, multas ou
notificagBes emitidas pelas autoridades publicas relacionadas ao Imdvel, mesmo que

enderegadas a LOCATARIA,;

(h) pagar todos os encargos de locacgdo, tais como despesas relacionadas a
servigcos publicos instalados, prémios de seguro e tributos relacionados ac Imével (energia,
luz, gas, agua, esgoto e IPTU), diretamente aos agentes arrecadadores, enviando a

LOCADORA os respectivos comprovantes de pagamento mensalmente;

(i) permitir a inspe¢do do Imdvel, mediante acordo prévio quanto a data e hora,
sempre observado o hordrio comercial, pela LOCADORA e/ou por terceiros, caso o Imével
seja colocado a venda, ndo devendo tal inspegdo interferir nas operagbes ou normas de

seguranga da LOCATARIA;
() assumir responsabilidade pelas instalagGes, limpeza, conservagdo e pintura
do Imével e manutengdo das instalagdes contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros

e todos os equipamentos inerentes ao Imével; e

(k) manter e conservar o Imoével no estado recebido, conforme Laudo de Vistoria

Inicial em anexo;
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(1) obter e manter plenamente vélidas e vigentes, durante a vigéncia deste Contrato,
as licengas e autorizagdes de funcionamento necessdrias ao exercicio das atividades da
LOCATARIA no Imével, incluindo licenga de funcionamento e renovagdes da vistoria do
Corpo de Bombeiros, devendo envid-las para a LOCADORA no prazo de 30 dias contados do

requerimento escrito da LOCADORA para tanto, e, imediatamente apos cada renovagdo;

(m) adotar todas as medidas legais e tecnicamente necessdrias para evitar qualquer
dano ambiental ao Imével, devendo responsabilizar-se por qualquer dano ambiental
causado por si, por seus empregados, prepostos ou fornecedores, devendo reemboisar a
LOCADORA por despesas e perdas decorrentes no prazo de 10 dias contado da notificagio
recebida nesse sentido. Caso seja apurada a ocorréncia de qualquer dano ambiental de
responsabilidade da LOCATARIA, conforme laudo preparado por empresa especializada ou
comunicagdo de autoridade competente, a LOCATARIA devera imediatamente tomar as
providéncias técnicas no sentido de reparar os danos causados. Caso essa nao inicie no
prazo de 30 (trinta) dias a remedia¢do ou tome as providéncias recomendadas em laudo
técnico, fica facultado a LOCADORA tomar as medidas nesse sentido e cobrar quaisquer

despesas incorridas da LOCATARIA.

10. SEGURO

10.1. A LOCATARIA contratard uma apdlice de seguro patrimonial para o Imével, emitida
por empresa de seguros de primeira linha e idonea, regularmente estabelecida no Brasil,
estipulando-se a LOCADORA como unica beneficidria da indenizagdo (sendo permitida a
cessao da posi¢do de beneficidria para terceiros, ao exclusivo critério da LOCADORA)
garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de incéndio, tumultos, raio, greves,
lock-out, atos dolosos, desentulho do local, terremoto, explosdo de qualquer natureza,
derrame de sprinklers ou ruptura de tubulagdes dos sistemas de incéndios, vendaval,

inundacgdo, furacdo, ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e
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gueda de aeronaves, em valor equivalente ao valor da reconstrugdo do Imével, cujo

montante e coberturas deverdo ser previamente aprovados pela LOCADORA .

10.2. A LOCATARIA devera enviar 3 LOCADORA a respectiva apdlice ou declaragdo da
efetivagdo do seguro em até 30 (trinta) dias apds do inicio do prazo locaticio. No caso de
solicitagdo de cldusula beneficidria a declaragdo ora tratada devera ser entregue em até 60

(sessenta) dias da solicitagdo da LOCADORA a LOCATARIA neste sentido.

10.3. Caberd a LOCATARIA a contratagdo dos seguros legalmente exigiveis em raz3o da
atividade por ela exercida no Imdvel, bem como seguros para cobertura dos bens de
propriedade ou sob custddia da LOCATARIA que estiverem alocados/instalados no Imével,
inclusive produtos e mercadorias, sob sua integral e exclusiva responsabilidade, ficando
certo e ajustado que a LOCADORA ndo tera qualquer responsabilidade em ressarcir a
LOCATARIA em caso de roubo, furto, avarias e outros eventos que causem danos e/ou

perecimentos dos bens, produtos ou mercadorias depositados no Imével.

10.4. Caso a LOCATARIA n3o contrate a apdlice do seguro no prazo estipulado na cldusula
10.2. acima, ou ainda caso a apolice seja contratada em desacordo com as coberturas
descritas acima, hipétese na qual a LOCATARIA deverd de imediato providenciar os ajustes
necessarios sob pena de ser considerado infragdo contratual para os fins deste Contrato, a
LOCADORA fica, desde ja, autorizada a contratar o referido seguro e solicitar o reembolso
dos valores a LOCATARIA, acrescido de multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do

prémio do seguro.

10.5. A LOCATARIA deverd manter em vigor o seguro durante todo o prazo da locagdo e

quaisquer prorrogagdes.
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10.5.1. Na hipdtese de ocorréncia de sinistro, e ndo tendo a LOCATARIA contratado o seguro
previsto na cldusula 10.1 acima, ou as respectivas renovagdes, a locagdo ndo sofrera
qualquer solugdo de continuidade, devendo a LOCATARIA imediatamente reembolsar 3

LOCADORA os valores necessarios a reposi¢ao do Imével a LOCADORA.

10.6. O valor dos itens segurados e os respectivos valores das indenizagdes deverdo ser
reavaliados anualmente de acordo com a variagdo do INCC, de forma a caracterizar a
reposi¢do integral dos bens segurados em caso de sinistro de acordo com o valor para

reposicao/reconstrucdo dos bens.

10.7. O seguro a ser contratado pela LOCATARIA deverd, em caso de sinistro (i) propiciar
a cobertura do montante necessario para a reconstrugdo do Imével e reposi¢do deste no
estado anterior ao sinistro; e (ii) incluir clausula de perda de aluguéis equivalente ao valor
dos aluguéis devidos a LOCADORA pelo periodo de reconstrugdo do Imével, observado um

minimo de 12 (doze) aluguéis mensais.
11. CONDICOES DE CONSERVACAO E BENFEITORIAS

11.1. Se a LOCATARIA tiver interesse em efetuar benfeitorias no Imével que envolvam
modificagGes que afetem sua estrutura, seguranga, ou suas instalagdes contra incéndio e
elétricas, deverd a LOCATARIA submeter solicitagdo por escrito 38 LOCADORA antes de iniciar
as obras, sendo certo que serd de responsabilidade exclusiva da LOCATARIA, e as suas
exclusivas expensas, a obteng¢do de todas e quaisquer autorizagdes necessarias para a
realizagdo de tais benfeitorias, assim como as eventuais regularizagdes decorrentes de tais
benfeitorias. Todas as demais modificacbes (ou seja, que ndo afetem a sua estrutura,

seguranga e instala¢es), poderio ser efetuadas diretamente pela LOCATARIA sem que haja

NN

necessidade da aprovagdo prévia da LOCADORA.



11.1.1. A LOCADORA ndo podera recusar imotivadamente uma benfeitoria que seja
necessdria ao desenvolvimento das atividades da LOCATARIA no Imével e que possam
alterar a estrutura, seguranga ou suas instalacGes contra incéndio e elétricas do
Imével ou, ainda, alterar sua drea construida. Nesta hipétese devera a LOCATARIA
submeter tais alteragbes por escrito a LOCADORA, que devera se manifestar em até
15 (quinze) dias contados do recebimento da notificagdo da LOCATARIA neste sentido,
cabendo a LOCATARIA, nessa ocasidio e sob sua exclusiva responsabilidade e expensas,

apresentar os documentos abaixo:
(21) projetos técnicos correspondentes; e
(21) ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica).

11.1.2. Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Imdvel, observado o disposto

no item anterior, dever3o:

(21) nao afetar a seguranga e solidez das edificagdes existentes no Imével quando

de sua realizagdo; e

(21) serem devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando

necessario.

11.2. Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas no Imével e instalagdes méveis de
propriedade da LOCATARIA por ela inseridas no Imével, inclusive anteriormente a esta
locagdo, poderdo ser removidas quando do término ou rescisao antecipada deste Contrato,
tais como, mas ndo se limitando a tanques, cilindros, mesas, cadeiras, equipamentos
eletrdnicos, utensilios e utilidades, desde que nenhum dano seja causado. A LOCATARIA

ndo tera direito a qualquer indenizacdo ou retengdo do Imdvel por benfeitorias que

NN



porventura vier a realizar, quer sejam Uteis, necessarias ou voluptudrias, mesmo que

consentidas pela LOCADORA.

11.2.1 Entende-se por benfeitorias de natureza profissional e instalagdes moveis
tudo aquilo que for de propriedade da LOCATARIA, por ela inseridas no Imével para
a execugdo de suas atividades e que serdo retiradas ao final da locagdo, tais como,
mas ndo se limitando a tanques, cilindros, mesas, cadeiras, equipamentos

eletrdnicos, utensilios e utilidades.

12. CESSAO/SUBLOCACAO

12.1. E permitido a LOCATARIA sublocar ou emprestar o Imével, no todo ou em parte,
desde com o consentimento prévio e expresso da LOCADORA. Nao obstante, a cessdo de
quaisquer direitos ou obriga¢cdes deste Contrato para terceiros dependerd também do

prévio e expresso consentimento da LOCADORA.

12.2. Fica, no entanto, permitida a sublocagdo e/ou empréstimo parcial do Imdvel pela
LOCATARIA para empresas pertencentes ao seu grupo econdémico, observada a plena
manuteng¢do da LOCATARIA com relagdo as obrigagdes previstas no presente instrumento,
inclusive, mas ndo limitada, a devolugdo do Imdvel na hipétese de expira¢do do prazo

locaticio ou rescisdo da locagdo ora avencgada.

12.3. A LOCATARIA expressamente reconhece que a implementagio da transagdo aqui
estabelecida podera ser realizada, ao exclusivo critério da LOCADORA, por meio de uma
operagdo de cessdo dos recebiveis decorrentes deste Contrato, como lastro ou garantia,

para um fundo, companhia securitizadora, ou institui¢do financeira.
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13,

13.1.

12.3.1 Na hip6tese de efetiva cessdo, total ou parcial, dos referidos recebiveis
decorrentes deste Contrato, a obriga¢do da LOCADORA estara restrita a notifica¢do
prevista no art. 290 do Cédigo Civil Brasileiro, obrigando-se, ainda, a LOCATARIA a
anuir em todo e qualquer documento necessdrio para a efetivacdo da referida

cessao.

12.3.2. Caso a cessdo tratada na Cldusulas acima venha a alterar os dados bancarios
e/ou a titularidades da conta corrente a ser indicada conforme Clausula 5.2. acima
para pagamento dos referidos recebiveis, a notificagdo que versar sobre este
contetido devera ser encaminhada pela LOCADORA 3 LOCATARIA com no minimo 15
(quinze) dias de antecedéncia do vencimento do préximo aluguel devido pela

LOCATARIA.

VIGENCIA E REGISTRO

Na hipétese de o Imével ser transferido ou o seu dominio ser conferido a terceiros,

ou ainda, se este for de qualquer forma alienado durante a vigéncia deste Contrato, a

presente locacdo subsistirdé nos termos do presente Contrato, comprometendo-se a

LOCADORA a incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com o(s) adquirente(s),

a obrigacdo deste(s) Ultimo(s) de cumprir integralmente a avenca locaticia aqui ajustada.

13.2.

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei 8.245/91, o

registro e averbacio deste Contrato perante o Oficial de Registro de Imdveis competente.

13.2,1. Os custos referentes ao registro deste Contrato perante o Oficial de Registro

de Iméveis competente serdo arcados exclusivamente pela LOCATARIA.
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13.2.2. Na hipdtese de registro deste Contrato perante o Oficial de Registro de
Iméveis, a LOCATARIA ficard obrigada, ao término da presente locagdo, a requerer ao
Oficial de Registro de Iméveis o cancelamento do referido registro em um prazo de
até 30 (trinta) dias contados da rescisdo da locagdo, sob pena de ser aplicada multa

didria de RS 500,00 (quinhentos reais) até que seja efetivado o requerimento.

14. DEVOLUGAO DO IMOVEL

14.1. Quando do término ou rescisdo do presente Contrato, observado quanto a rescisdo
antecipada o disposto na Cldusula 15.1. abaixo, a LOCATARIA compromete-se a desocupar
o Imovel, deixando-o completamente livre de pessoas e coisas, no estado de conservagdo
compativel com o desgaste natural decorrente do uso e do tempo decorrido até entdo,
permanecendo a LOCATARIA exclusivamente responsavel pelo pagamento do aluguel e
demais encargos locaticios, enquanto ndo retornar o Imoével para a LOCADORA nas
condigBes supra mencionadas; caso a LOCATARIA ndo desocupe o Imével nas condigdes
aqui previstas em um prazo de até 6 (seis) meses contados do término ou rescisdo do

presente Contrato, o aluguel sera acrescido de multa de 10%.

14.1.1. A devoluc¢do do Imdvel devera ser precedida de apresentagdo a LOCADORA
de laudo ambiental elaborado por empresa credenciada junto a érgdo governamental
competente, atestando as condigées ambientais do Imdvel. O laudo deverd ser arcado
pela LOCATARIA, que deverd reparar eventuais danos ambientais a que deu causa,
direta ou indiretamente, ficando responsavel pelo pagamento de aluguel, integral ou
proporcional a area afetada, nos termos previstos neste Contrato, enquanto
perdurarem tais reparagbes, na medida em que as obras envolvidas impe¢am a

ocupagdo do Imdvel, no todo ou em parte.
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14.2. A LOCATARIA deverd notificar a LOCADORA nesse sentido, pelo menos 30 (trinta)
dias antes da data estipulada para a devolugdo do Imével, de forma a permitir que as partes

vistoriem o Imdvel e firmem o respectivo Termo de Vistoria Final e Entrega de Chaves.
15. RESCISAO ANTECIPADA

15.1. Caso a LOCATARIA rescinda o Contrato voluntariamente antes de seu término, ou a
locagdo seja rescindida pela LOCADORA em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigagdes contratuais da LOCATARIA previstas neste Contrato, cujas providéncias para sua
solugdo ndo venham a ser iniciadas pela LOCATARIA em 15 (quinze) dias contados da
notificacdo enviada pela LOCADORA nesse sentido, e concluidas em prazo razoavel em vista
da natureza do problema, no prazo acordado pelas partes naquela oportunidade, a
LOCATARIA pagara a LOCADORA, o valor correspondente ao resultado da multiplicagdo do
periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor do aluguel em vigor a época
da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente na forma aqui ajustada, pro rata die
(“Indenizagdo”) observado o envio de notificagdo prévia com antecedéncia minima de 30

(trinta) dias da data de pagamento da Indenizac¢do e desocupagdo do Imdvel.

15.2. A Indenizagdo devera ser paga pela LOCATARIA 3 LOCADORA em uma tinica parcela

em até 30 (trinta) dias da rescisdo deste Contrato.

15.3. Também sera considerado como motivo para rescisdo deste Contrato pela
LOCADORA por infragdo contratual da LOCATARIA, o pedido de recuperagdo judicial da
LOCATARIA ou a decretagdo de faléncia da LOCATARIA.

15.4. O disposto nas hipdteses da clausula supra contempla as eventuais perdas e danos

e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que serdo sofridos pela

LOCADORA, compreendidas as despesas, custos e investimentos, nos quais a LOCADORA
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incorreu e incorrerd para a viabilizagdo desta locagdo, executados especialmente para
atender os objetivos e necessidades da LOCATARIA. A LOCATARIA reconhece como legitimo
o direito da LOCADORA de receber as referidas indenizagdes/quantias na sua integra na
ocorréncia das hipéteses previstas acima, ficando as obrigagdes da LOCATARIA de indenizar
a LOCADORA circunscritas ao disposto acima, consoante o disposto no paragrafo segundo

do art. 54-A da Lei 8.245/91.

16. EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

16.1. Ressalvado os casos de inadimplemento pecunidrio, independentemente das
disposicbes acima, serd vedado a parte inocente aplicar uma penalidade ou rescindir o
presente Contrato, a menos que {i) a parte inocente tenha enviado aviso por escrito a parte
inadimplente, notificando-a da violagido contratual ou legal; e (ii} a parte inadimplente nédo
tenha sanado a causa do inadimplemento ou evidencie ter tomado todas as medidas
necessarias ou dado inicio a sua remediagdo no prazo de 30 (trinta) dias apos ter recebido

tal aviso.

17. MULTA

17.1. A infragdo de qualquer cldusula deste Contrato sujeitard o infrator ao dever de
indenizar a parte inocente as eventuais perdas e danos sofridos em montante ndo inferior
a soma de 3 (trés) aluguéis mensais em vigor na época da infragdo, sem prejuizo de a parte
inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de pleno direito a presente
locacdo, desde que a parte infratora tenha sido devidamente notificada na forma da
Clausula 16 acima e ndo tenha tomado as providéncias necessarias para sanar eventual

problema.

18. GARANTIA



18.1. AFIADORA, jé qualificada no predmbulo, assina também o presente Contrato, como
fiadora e principal pagadora, solidariamente responsavel com a LOCATARIA até entrega
efetiva do Imdvel, sujeitando-se a todas as obrigagdes contratuais, inclusive aos reajustes
dos aluguéis que se operarem no decorrer da locagdo, as penalidades legais e as contratuais

pactuadas neste instrumento e quaisquer impostos, taxas e outros encargos da locacgdo.

18.2. A fianga ora prestada pela FIADORA subsistird até a definitiva desocupagdo do
Imoével, ainda que se dé ap6s o prazo de vigéncia deste Contrato, declarando a FIADORA
que renuncia aos beneficios dos artigos 366, 827, 835, 836, 837, 838 e 839, todos do C6digo

Civil Brasileiro.

18.3. No caso de insolvéncia, faléncia ou qualquer processo de recuperagao da FIADORA,
a LOCATARIA se obriga a, dentro de 30 dias contados desta hipétese, apresentar substituto
idéneo, sob pena de incorrer em infragdo contratual, passivel de ensejar a rescisdo do
presente instrumento, ressalvado o direito da LOCADORA de aceita-lo ou ndo, desde que
justificadamente em caso de recusa. Nessa hipdtese, outro(s) dever(do) ser apresentado(s)
no prazo maximo de trinta (30) dias contados da ndo aceitagdo, sob pena de rescisdo da

locagao.

19. DISPOSIGOES FINAIS

18.1. O presente Contrato substituird todos os contratos e entendimentos anteriores

entre as partes a respeito da transagdo aqui estabelecida.
18.2. O n3o exercicio por uma das partes de quaisquer de seus poderes ou direitos

adquiridos nos termos do presente Contrato ndo constituira uma renincia pela referida

parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constituird uma novagao contratual. As
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alteragbes ao presente Contrato serdo realizadas e sé terdo forca obrigatdria apds acordo

mutuo por escrito entre as partes.

18.3. Em caso de desapropria¢ao total do Imédvel e posse do Imével pela autoridade
publica expropriante, durante a vigéncia da locagdo, este Contrato serd rescindido sem
qualquer penalidade as Partes, ressalvado o direito das partes de pleitearem a devida

compensagao em face da autoridade publica expropriante.

18.3.1. Em caso de desapropriacdo parcial do Imdvel, o presente Contrato
permanecerd vigente e, neste caso, o aluguel serd reajustado com base na drea
afetada pela desapropriagdo, observando-se quanto a drea desapropriada o disposto

na cladusula 18.3 acima.

19.  AVISOS

19.1. Todos os avisos, notificages judiciais, citagdes, intimagdes e outras comunicagGes
referentes ao presente Contrato deverdo ser entregues por escrito, contendo a assinatura
da parte que os enviar ou sendo assinados em nome desta, e serdo enviados por meio de
carta registrada ou carta protocolada, ou via Cartorio de Registro de Titulos e Documentos,
ou se necessdrio, de qualquer outra forma contemplada no Cédigo de Processo Civil

Brasileiro, aos seguintes enderecos:

Se para a LOCADORA: REC LOG CAMPINAS&GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 510, 72 andar, parte;

S&o Paulo/SP — CEP 04543-011

A/C: Sr. Angel David Ariaz E Departamento Juridico

E-mail: david.ariaz@hsinvest.com; juridico@hsinvest.com
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Se para a LOCATARIA: AIR LIQUIDE BRASIL LTDA.

Avenida das Na¢bes Unidas, n.2 11.541, 192 andar — Brooklin Novo
S&do Paulo/SP — CEP 04578-000

A/C. Diretoria Administrativa Financeira; e

E-mail: wesley.silva@airliquide.com

Se para a FIADORA: ARLIQUIDO COMERCIAL LTDA.

Avenida das Na¢des Unidas, n.2 11.541, conjunto 192-parte — Brooklin Novo
S3o Paulo/SP — CEP 04578-000;

A/C. Diretoria Administrativa Financeira

E-mail: wesley.silva@airliquide.com

ou para qualquer outro endereco que venha a ser indicado por escrito por uma das partes
a outra, dentro do territério brasileiro. As partes estabelecem que as citagdes judiciais

dirigidas as partes ndo poderdo ser efetivadas mediante fac-simile.
20.  DIREITO DE PREFERENCIA

20.1. Na hipotese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo dos
direitos no tocante ao dominio do Imodvel, exceto para instituigbes financeiras ou
companhias securitizadoras, cabera 3 LOCATARIA exercer o direito de preferéncia nos
mesmos termos oferecidos a terceiros, sendo que a LOCADORA deverd informar a

LOCATARIA sobre a pretensa operagdo por meio de notificagdo extrajudicial.
20.1.1. A comunicagdo prevista na Clausula 20.1. acima devera especificar todos os

termos da operagdo pretendida e mencionard, especialmente, o prego, a forma de

pagamento, bem como o local e a data para andlise da documentagdo pertinente.

T







20.1.2. O direito de preferéncia caducara se a LOCATARIA deixar de expressar seu

aceite & proposta de forma inequivoca no prazo de 30 (trinta) dias.
21, FORO

21.1. As partes elegem o foro da comarca de Campinas, Estado de Sdo Paulo, como

competente para dirimir e julgar dividas e controvérsias oriundas do presente contrato.

E, por estarem certas e contratadas, firmam o presente Contrato em 3 (trés) vias de igual

teor e forma na presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Sdo Paulo, 23 de dezembro de 2014.

REC LOG CAMPINAS&GUARULHOS EMPREENDIMENTOS S.A.

v\ Gl
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(continuagdo da pdgina de assinaturas do Instrumento Particular de Contrato de Locagéo

de Imével Ndo Residencial e Outras Avengas sujeito ao Artigo 54-A da Lei 8.245/1991)
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