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S3o Paulo, 29 de Maio de 2020

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO V2 PROPERTIES
Rua Iguatemi, 192 — 222 Andar — conj. 222 — Itaim Bibi — Sdo0 Paulo/SP

A/C
Luiz Felipe de Castro

REF: Imovel comercial localizado na Avenida
Capuava, 1000 — Moinho Velho — Cotia / SP

Atendendo a solicitacdo do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO V2 PROPERTIES, a BINSWANGER BRAZIL
efetuou a avaliacdo do imdvel em referéncia, determinando seu Valor Justo (Fair Value) na data-

base Dezembro de 2019.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatdrio estd em consonadncia com as exigéncias da Instrucao

Normativa 472, de 31 de Outubro de 2008 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, 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,

Sahla AT fusvaiky

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

Srics
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

Fll V2 PROPERTIES (cNPJ/MF N2 33.045.581/0001-37), representado por V2 INVESITMENTOS solicitou
a Binswanger a avaliagdo de um imdvel comercial, determinando seu Valor Justo (Fair Value), na data-

base de Dezembro de 2019, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v" Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informacées fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacdo;

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 Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

V' Esta avaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a drea;
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v" 0O 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 documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v Nao foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v Nao 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

quaisquer 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

célculos;

v' Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que n3o a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

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

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

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietario:

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

Observacgao:

IPTU

75.467, da Serventia do Registro de Imdveis de Cotia - SP
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl GOLDEN
14.184,00 m?

7.538,31 m?

Av.20 datada de 23 de janeiro de 2020
23 de janeiro de 2020

Inscricdo Cadastral:
Contribuinte:

23253.12.57.0798.01.000
Symrise Aromas e Fragrancias Ltda

Area de Terreno: 14.184,00 m?
Area Construida: 7.617,98 m?
Ano de Exercicio: 2020
Testada: 124,30 m
Observacgao: -

Plantas / Quadro de Areas

Area de Terreno: 14.184,00 m?
Area Construida: 7.617,98 m?

Area Privativa:
N2 de Vagas:
Data de Emissdo:
Observagao:

Contrato de Locagdo

03 de fevereiro de 2014

Area de Terreno:

Area Construida / Locavel:

Area Privativa:
N2 de Vagas:

Data de Inicio Contrato:

Valor de Locagdo:
Prazo:

Reajuste:

Valor Atualizado:
Observagao:

12 Aditivo

14.184,00 m?
7.834,06 m?

01/01/2012
RS 260.000,00
15 anos

IPCA

RS 439.168,32

Area de Terreno:
Area Construida:
Prazo:

Data de Inicio Contrato:

Data de Emissdo:
Observacgao:

14.184,00 m?
7.534,06 m?
15 anos
01/01/2012
05/08/2011
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
3.1. LOCALIZACAO
O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:
ks
3 gstr. 40 Cept
IDEMIA do Brasil 9 \‘f\' Des.
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Residencial h’"z, Logistici
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4 Wurth do Brasil
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&° e,
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o >
z =

Mapa de Localizagdo do Imével
Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v" 12, 00 km do centro de Cotia — SP;

v 23,03 km do aeroporto de Congonhas;

v 57,00 km do aeroporto internacional de Guarulhos.
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3.2. ENTORNO

,’0\_" 7 A
L)

J

e

panibeiny B

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Residencial / Comercial / Prestacdo de Servigos / Industrial
Densidade de Ocupacao: Horizontal — Média

Padrdo Econ6émico: Médio

Nivel de Acesso: Bom

Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagdo: Sim

Polos Valorizantes: Préximo da Rodovia Raposo Tavares

Polos Desvalorizantes: Ndo observado

Vocagdo: Industrial / Logistico

Valorizagdo Imobiliaria: 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 dgua v/ Energia elétrica v/ Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v Correio

/ Esgoto pluvial /' Telefone /' Posto policial
Esgoto sanitdrio /' Fibra ética v/ Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagao v/ Recreacgdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto /' Agéncias Bancarias
Pavimentacao Rodoviaria Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Avenida Capuava Avenida Capuava

10



BRAZIL

L)
BINSWANGER
110

3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

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

T M=
AL il

i1 fl i
A 0 vl
b .,” Lr,;r""'“t I | ‘P' R‘
| ; %‘” Il . [ il
il

I A J

Mapa de Zoneamento

——

it
u""

il

fllll

a1 L

Zoneamento
Lei Complementar n2 95 de 24 de junho de 2008 - Institui o Plano de

Legislagao Zoneamento e normas para Usos, Parcelamento e Ocupacgdo do Solo do
municipio de Cotia

Zona de Uso - Descrigao ZER — Zona Estritamente Residencial

T.0. (Taxa de Ocupagao) 60%

C.A. (Coeficiente de Basico 0,10

Aproveitamento) Maximo 1,0

Gabarito 9,0m

Lote Minimo 500,00 m?

Principais Usos Permitidos Residencial

Principais Usos Vetados Industrial

Outros Por estar localizado numa via arterial, o uso ao qual o atual locatario

exerce, € permitido.

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos 6rgdos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

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

edificagdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdaos 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

Area privativa Vagas de

Documentos (m?) (m2) (m?) Garagem
Matricula 14.184,00 7.538,31 n/i n/i
IPTU 14.184,00 7.617,98 n/i n/i
Planta 14.184,00 7.617,98 n/i n/i
Contrato de Locagdo 14.184,00 7.617,98 n/i n/i
ADOTADA EM CALCULO 14.184,00 7.617,98 n/i n/i

n/i - ndo informado | n/a - nédo aplicavel

O imével avaliando é caracterizado como industrial (laboratério), no entanto, por conta da sua

ocupacdo, possui algumas particularidades que diferenciam de outros galpdes com as mesmas

dimensdes, fazendo com que haja uma valorizacdo de valor. Os setores de ocupac¢do que existem no

imoével sdo: Corporativo, S&C e Flavors, sendo estes mais especificos do segmento do atual ocupante.

A relacdo da ocupacdo do imdvel por setor, apenas considerando a drea utilizada por cada um,

excluindo as areas comuns, estd descrita abaixo:

Prédio Corporativo S&C Flavors
Prédio 01 421,08 570,27 367,11
Prédios 02 e 03 683,49 1.250,54 956,87
TOTAL 1.104,57 1.820,81 1.323,98
AREA TOTAL OCUPADA 4.249,36

Analisando o quadro acima, é possivel observar que

o setor corporativo apresenta a menor area

ocupada do imével, cerca de 26% de ocupagdo, em contraponto dos setores S&C e Flavors, que

apresentam cerca de 42,85% e 31,15% de ocupacdo, respectivamente. Para melhor observar esta

diferenca no imdvel, segue abaixo as plantas de layout enviadas pelo contratante:

12



Prédios 02 e 03 — 22 andar

Prédio 01 - Térreo

Layout do imdvel

Prédios 02 e 03 — 32 andar

BRAZIL
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um edificio comercial atualmente ocupado pela Symrise Aromas e Fragrancias. O imdvel é

composto por pavimento térreo e 3 pavimentos superiores.

4.2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimita¢do / Fechamento

124,30 m — Avenida da Capuava
Irregular

1

Seca

Leve aclive

No nivel da rua

Delimitado por cerca de alambrado com mourdes de concreto

14
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Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

Posicionamento no Terreno

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Padrao Construtivo
Estado de Conservagao

Vicios de Construgdo

Condic¢ao Geral das Instalagbes

Finalidade da Construgao

Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Recuada do alinhamento da via e alinhado as divisas laterais e de fundo
4 Pavimentos: Térreo + 3 Pvtos
2,80m

Concreto armado

Telhas de Metdlicas

2 aguas

Metalica

Concreto

Pele de Vidro / Alucobond / Concreto
Aluminio

Vidro temperado

Galpdo — Superior — limite médio
Entre Novo e Regular (B)

Infiltracdo no forro

Boa

Comercial

10 anos

70 anos

15
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Acabamentos Internos

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Lobby de entrada e . . .
Granito Alvenaria com pintura Gesso
hall de elevadores
Area privativa dos ) ) ) .
. Carpete Alvenaria com pintura Gesso / Fibra mineral
escritorios
Areas comuns dos , o . .
Granito / Granilite Alvenaria com pintura Gesso
andares
Restaurante Granito / Granilite Alvenaria com pintura Fibra mineral

. ) Alvenaria com pintura /
Degustacao e eventos Granito . . Sem forro
Divisérias de vidro

L. . Alvenaria com pintura / . .
Laboratoério Granilite . . Gesso / Fibra mineral
Divisdrias de vidro

Alvenaria com papel de

Lavandeira Granilite Fibra mineral
parede

Salao de beleza Vinilico Divisérias de vidro Fibra mineral

Sanitarios / Copa Ceramico Azulejo Fibra mineral

Especificag6es Técnicas

As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo Uso

Sdo 2 elevadores no bloco 2, sendo 1 social e 1 de servigo. Todos da marca Otis, com
Circulagdo Vertical capacidade para 8 pessoas ou 630kg;
1 Escada de servigo no bloco 2;

Sistema de Seguranca Circuito de TV e catracas de controle de acesso;

e Controle de Acesso Guarita Blindada.

. 5 Sistema de incéndio interligado ao reservatdrio subterraneo;
Sistema de Prevengao

de Incéndio

Hidrantes e extintores;

Alarme de incéndio e detectores de fumaca.

Elétrica

Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia individuais.

. Ar condicionado central;
Ar Condicionado

Ar condicionado tipo Split nas areas administrativas.

16



Controle de acesso

Fachada Bloco 2
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Fachada

Recepgao

17
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Corredor interno

Escritério Corredor interno

Saldo de beleza Lavanderia

Corredor interno

18
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Sanitarios Sanitarios

Area de trabalho Escritério

Area de trabalho Area de trabalho

19
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Corredor interno

Solarium

Hall de elevadores

Corredor interno

20
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Escritério
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Copa

Area em reforma

21



Sanitario PNE

Laboratdrio
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Laboratorio

Laboratério

22
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Laboratoério Laboratério

Inflamaveis

ETA Vista do imével

23
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias

Cotia / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial 323,89 km? 1.522,99 km? 1.537,86 km?
Populagdo 201.023 hab. 11.244.369 hab. 34.272 hab.
PIB (RS mil) R$ 6.212.596,70 RS 443.600.101,65 RS 693.716,24
PIB per Capita RS 30.904,90 RS 39.450,87 RS 20.241,49
IDH 0,780 0,805 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Baixa Para Locagdo n/a

Demanda Média Para Venda Média

Risco de Invasdo Baixa Vocagdo Industrial / Laboratério

Analise de SWOT

Pontos Fortes: Pontos Fracos:

v" Construcdo de Qualidade / Atual; v" Imével adaptado as necessidades do locatario

N atual;
v Bom estado de conservagdo; ’

v . v" Localizacdo secundaria dentro do eixo comercial.
Estacionamento;

v Bom acesso.

Oportunidades: Ameacgas:

v" Contrato de locagdo de longa durac3o. v" Revenda dificil e limitada a poucos investidores.

5.1. PANORAMA DE MERCADO

ECONOMIA

Os diversos impasses politicos nacionais e as instabilidades internacionais tém influenciado no
desempenho da economia do pais. A projecao de crescimento do PIB para o ano de 2019 vem sofrendo
redugdes sistematicas ao longo do ano. Em janeiro a expectativa estava proxima de 2,5% (Bacen), com
a nova reducdo a expectativa é de 1,20% (Bacen, dez/2019), demonstrando uma desaceleragdo do

crescimento do pais ao compararmos com o ano de 2018.

O setor de servicos e comércio representa cerca de 70% do valor adicionado do PIB do pais
(DataSebrae, 2019). Consequentemente, a curva deste setor apresenta o mesmo comportamento do

PIB Total, conforme podemos observar no grafico a seguir:

24
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Crescimento do PIB
Previsdo em 12/2019

8%
6%

4%

2,5% 2,5%
Zé - =0 = =9
& " 23% 25%  25%

X

2% 1L4%—1,3%

0%

-3,2%
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Fonte: Sistema de Expectativas Bacen. Editado por Binswanger Brazil — dez/2019

Embora a atividade econ6mica mostre sinais de recuperacdo, com inflagdo controlada e juros baixos,

re

Ca

v

ssaltamos alguns aspectos relevantes que ainda justificam a desconfianca do mercado quanto a sua

pacidade de recuperacao:

Instabilidade cambial, gerada principalmente pela disputa comercial entre Estados Unidos e China;

Cenario politico-econémico da Argentina, terceiro maior parceiro comercial do Brasil, causando

impacto nas exportagoes brasileiras;

Incertezas quanto as reformas estruturais (Previdéncia, tributaria, entre outras);

Desdobros de investigagdes em andamento envolvendo membros do alto escaldo do Governo e

empresarios;

Fragilidade na infraestrutura basica, tais como baixos padrées de eficiéncia e competitividade
global para portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos de racionamentos de energia e agua,

afetando diretamente todos os setores da economia.

Por outro lado, se comparado a outras economias, o Brasil ainda é uma excelente oportunidade, este

fato é comprovado quando observamos que gestores de fundos de investimentos tém recebido

m

re

ontantes considerdveis de investidores estrangeiros e estdo avidos pela aquisicdo de ativos com

nda.
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TRABALHO FORMAL

De acordo com o Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED), o emprego formal no
Brasil apresentou expansdao em novembro de 2019, registrando saldo de 99.232 novos postos de
trabalho. Os dados foram impulsionados pelo saldo positivo registrado principalmente no setor de

Comeércio e Servigos.

Saldo de Emprego Celetista - Novembro/2019

200.000
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-400.000
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ASPECTOS DE MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio brasileiro sofreu com a crise politico-econémica recente, uma vez que a renda
familiar foi significativamente impactada com o aumento do nivel de desemprego e reducdo da
atividade econdmica, além - é claro, de influenciar na tomada de decisdo para aquisicdo de um imodvel,

dada a inseguranca gerada pela instabilidade do momento.

O gréfico a seguir mostra que tanto o volume de imdveis financiados para aquisicdo quanto para
construgdo teve uma grande redugado a partir de 2014. Do ano de 2017 em frente, observamos o inicio
de uma retomada do setor. O volume negociado em 2019 foi superior em 37% do volume total de

2018.
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Financiamento de Imédveis e Construgdes
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Fonte: ABECIP. Editado por Binswanger Brzil — dez/19

O mercado imobilidrio se comporta de maneira ciclica, com altas e baixas na demanda e oferta, cujas
oscilacbes sdo decorrentes do desempenho da economia, da confianga dos consumidores, da

disponibilidade de crédito e de situacbes especificas de cada segmento ou regido geografica.

Em linhas gerais, o mercado imobilidrio nacional encontra-se no inicio da recuperagdo. Alguns
parametros, tais como a diminuicdo de estoque das construtoras e crédito imobilidrio mais acessivel
ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se dizer que a situagcdo atual do mercado imobilidrio

nacional segue paralela a conjuntura macroeconémica.

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado, constatamos que, neste momento o mercado

imobilidario em geral se encontra no estagio de recuperagao.

Transicao

Excesso/'de Oferta

Expansdo

Recuperagio

Fonte: Binswanger Brazil — ago/19
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O momento é de otimismo para colocar as estratégias em pratica e obter sucesso até a fase
subsequente, de expansao. A identificacdo do ponto critico é crucial no sucesso; o ciclo é dindmico de

acordo com o tamanho e matura¢do do mercado.
5.2. MERCADO INDUSTRIAL EM COTIA

O imdével avaliando é atipico para a regido em que se insere. Seu entorno imediato possui baixa
ocupacao e é marcado pela predominancia de terrenos vagos e galpdes de pequeno porte, de padrao

baixo e médio.

A regido onde imével estd localizado é estritamente residencial, porém por estar em uma via arterial
(Avenida Capuava), hd uma excecdo para outros usos. Sendo assim, o imovel passou por um processo

de retrofit a fim de modernizar as instalacdes para o uso especifico do atual locatario.

Em razdo da falta de comparativos semelhantes na regido do avaliando, expandimos a pesquisa de
imdveis para locagdo para o polo industrial da cidade, que possui comparativos em oferta em nimeros
suficientes para homogeneizacao, sendo aplicados os devidos fatores para compensar as possiveis

diferencas.

No entanto, como se trata de ocupacdo especifica (laboratério), modalidade geralmente locada
através de BTS (Built to Suit) em razdo de suas especificidades construtivas, ndo ha comparativos
semelhantes em oferta no que diz respeito ao padrdo do imdvel. Assim, entendemos que o valor de

locagdo praticado para essas construgdes é superior aos valores das ofertas disponiveis na regiao.
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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 Avaliagdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
/  Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de Locagdo

/  Método da Capitalizagdo da Renda Valor Justo (Fair Value)

METODO 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 apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobiliadrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imodveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢gam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores:

v Atécnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de iméveis admite, a priori,
a validade da existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos dos

elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

29



L)
BB BINSWANGER

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

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

sao:

v" Renda Direta: analisa a relacdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢do
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 imobilidrio.

v Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imével 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 imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagdo 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 aquisicao do

imovel, do ponto de vista do investidor.
DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel 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 transagio;

v que, previamente a data da avaliac3o, tivesse havido um periodo razodvel de tempo para
realizagdao do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condigdes envolvidas para a efetiva conclusao da transagao;

v que as condi¢des 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 locagao

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da avaliagdo, 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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DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transag¢do regular entre participantes do mercado na
data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determina¢do do prego que
seria justo para participagdo societdria em um negdcio, nGo cotado em bolsa, onde as participagées de
duas partes especificas possam significar que o preco que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do preco que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.
METODOLOGIA APLICADA

Os pregos praticados para venda de imdveis industriais e logisticos estdo diretamente relacionados aos
contratos de locagdo vigentes em cada imdvel, ja que as transagGes sao realizadas entre investidores,
gue visam a rentabilidade do imdvel. A precificacdo dos valores é intrinsicamente ligada ao valor de
locacdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condicdes de mercado.
Locacdes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a compor um preco
mais baixo para venda. Ao contrdrio, locacdes estabelecidas em periodos de boom imobilidrio, tendem

a supervalorizar os valores de venda dos imdveis.

Conforme observado pelo Eng® Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e ndo a singularidades”. No
mercado imobiliario de imdveis industriais e logisticos ha particularidades que devem ser consideradas
na precificagdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de locacdo e condi¢cGes de
contrato praticados em cada imdvel, ja que o valor deriva dos beneficios futuros produzidos por um

determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obtencdo do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locacdo dos espagos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo 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.

31



L)
BINSWANGER
10

BRAZIL

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 patimonial Valor econdmico ‘\Valor de desmonte ‘Valor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do walor do : . .
. 3 Estimativa direta do
. terrenc, de alguns Estimativa de taxas de terreno, de alguns
Comparativo - ) - valor do
- equipamentos & juros, taxas de equipamentos & . .
direto de dados| " " i L : = em preendimenta,
edificagbes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado A = A em mercados
semaoventas, moveis & despesas de referéncia semaoventes, moveis & f
n- o especificos
utensilios utensilios
Involutive Estimativa do valor do M3o aplicivel Estimativa do valor do M3o aplicivel
terreno terrenc
Estimativa do valor das  |Estimativa do valor
Estimativa do valor partes do do empresndimento,
Evolutivo patrimonial do MNio aplicavel empreendimento, com com fator de
empreendimento fator de comercializagio |comercializagio
adequado adequado
Renda a) caleulo do valor
presente da venda das
Estimativa do valor de diversas partes ou |Estimativa do valor
partes ou componentes do compenentes do do empreendiments
ampraendimento, tais Estimativa do valor do empraendimenta; em mercados onde
comao: terrf_-n-l::s. jazidas, empreendimento b) estimativa do valor de |35 ransagdes sgjam
culturas, dlrenps_(por partes ou componentes, efetuad_as com bla.se
exemplo, servidac) tais comao: terrenc, jazida, |Ne5te tipo de analiss
direitos (por exemplo,
servidio)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtencdo do valor de locagdo,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor estd intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGCAO - METODO 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 regido.

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

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imével, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros 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 valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator area

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

mercado.

Fa=(y/x)>%> se0,70< (y/x) < 1,30

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

Fator padrao

Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construgdo, visando a equipara¢do entre os
elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos,
elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, por
meio da publicacdo da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCON/SP (ver a seguir). Adicionalmente, foram observados se existentes itens de benfeitorias e

infraestrutura, construidos ou agregados, que podem contribuir com a valorizacdo do imdvel.
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INTERVALO DE VALORES
Min Med Max
0,982 1,125 1,268
1,368 1,659 1,871

Considera a valorizacdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservacdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relacdo entre os respectivos fatores

indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcgdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de

edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias

de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacdes em vistoria, das observacGes

possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacgao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo
Nova
Entre nova e regular

Regular

Entre regular e necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples

Necessitando de reparos simples a importantes

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor

Edificagdo sem valor

Fator aproveitamento

Referéncia Depreciagdo
A 0%

0,32%
2,52%
8,09%
18,10%

33,20%

52,60%

75,20%

I 100%

I OO m m O O W

Fator que considera a relagdao entre drea construida e drea de terreno, analisando o aproveitamento

eficiente das construgGes no lote e, em caso de galpdes industriais, a possibilidade de expansdo das

atividades, no caso de existéncia de excedente de terreno.
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7.1.1. Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

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

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?3) 30,22 35,55 40,89

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vu x A, onde:

Vu = Valor Unitério adotado RS 35,55
A = Area construida 7.617,98 m?
V = Valor Total RS 270.819,19
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 271.000,00
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7.2. VALOR JUSTO PARA VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel
é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo 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 contrato de locagdo vigente:

Nome do Data de Inicio Data do Ultimo ’Dat.a G2 Val:ar da V.al?r.
Locatario de Contrato Reaiuste Término de Locagao Atual Unitario
) Contrato (RS) (R$/m?)

Symrise Aromas 01/01/12 01/01/2018 31/12/2026 421.037,48 55,27

e Fragrancias

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: o valor vigente esta indicado no quadro anterior.

Valor de locagdo para novos contratos: R$35,55/m?, de acordo com o Método Comparativo

Direto descrito no anexo.

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: o contrato vigente obedecerd ao prazo corrente e novos contratos terdao

prazo de 60 meses.

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

ocupado.

Vacancia apds 12 contrato: consideramos que o locatario atual permanecera no imével ao

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

Caréncia apds 12 contrato: consideramos que o locatdrio atual permanecera no imével ao

longo de todo periodo da anilise.
Descontos: ndo recebemos informacdes sobre descontos.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locagdo se
apresentam reprimidos em fungao da atual conjuntura econ6mica, adotamos uma valorizagdo

de 1% ao ano sobre valor de mercado a partir do 32 ano do fluxo.

Vacancia Constante: para o periodo de andlise ndo foi considerada taxa de vacancia constante.
Perpetuidade (Valor Residual do Imdvel): calculada sobre a renda apds 102 ano.

Comissao de locagado: considerado 1 més de locagao.

Comissdo de venda: considerado 2% sobre o valor de venda do imdvel.

Condominio: ndo considerado.

IPTU: RS 0,65/m?, considerado apenas em meses de vacincia (conforme carné IPTU 2019).
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposi¢cdo de Ativo (FRA): devido a idade da construgdo, estimamos 1% sobre

receita (em meses de receita positiva).
Gestdo de Contratos: considerado 0,50% sobre receita.

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 7,50% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 7,50% a.a.

Inflagdo: ndo considerada.
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Resultados

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

(Renda - Fluxo de
Caixa Descontado)

Cinquenta E Cinco MilhGes E Dezessete Mil

VALOR JUSTO
Reais

RS 55.017.000,00

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

Fluxo de Caixa Anual

6.000

5.000

x 10000

4.000

3.000

Receita total (RS)

, I H H H H H H =m =
1 2 3 4 s & 7 8 9

10

M Fluxo de caixa operacional W Valor residual
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7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuacées no cenario
referencial para andlise de impactos nos indicadores, com andlise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

e A taxa de desconto sera variada de — 1,00% a + 1,00%;

e O valor de locacdo sera variado de — 4,00% a + 4,00%;
A Valor de locagdo - Consolidado

2 -4,00% -2,00% 0,00% 2,00% 4,00%

S -1,00% 57.281.656 57.889.639 58.497.621 59.105.603 59.713.585
8 -0,50% 55.556.739 56.137.699 56.718.659 57.299.619 57.880.579
g 0,00% 53.906.273 54.461.536 55.016.798 55.572.060 56.127.323
,’_‘. 0,50% 52.326.506 52.857.325 53.388.144 53.918.963 54.449.781
< 1,00% 50.813.895 51.321.457 51.829.020 52.336.582 52.844.145
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De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

(Renda — Fluxo de Caixa

VALOR JUSTO Descontado)
Binswanger Brazil
CREA: 494866
A
t LT f A

Nilton Molina Net
Socio-Diretor
CREA:5068 933048

R$ 55.017.000,00
s Reais

Salla AT fuoa Tty

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS

Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA: 506.007.193-1

Cinquenta E Cinco MilhGes E Dezessete Mil
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ANEXO A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO
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Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
. Unitdrio com - . L Aproveita " Unitario
Iltem Area construida (m?) Total Fator oferta Localizagéo Padréo Depreciagéio Fator final N
fator oferta mento Homogeneizado
Aval. oK OK OK OK
1 12.000,00 m? RS 500.000,00 0,90 RS 37,50/m? 0,952 1,000 0,976 0,931 0,859 RS 32,21/m?
2 1.500,00 m? R$ 40.000,00 0,90 RS 24,00/m? 1,111 1,295 1,078 1,008 1,492 RS 35,81/m?
3 1.580,00 m? R$ 45.000,00 0,90 RS 25,63/m? 1,111 1,295 1,043 1,079 1,528 RS 39,17/m?
4 1.400,00 m? R$ 40.000,00 0,90 RS 25,71/m? 1,053 1,381 0,983 0,946 1,363 RS 35,06/m?
5 3.000,00 m? RS 72.000,00 0,90 RS 21,60/m? 1,111 1,295 1,210 1,028 1,644 RS 35,51/m?
Homogeneizagdo (Fatores)
Intervalo de confianga Situagdo paradigma
Ndmero de amostras: 5 Area: 7.617,98 m?
Graus de liberdade: 4 Idade: 10
tc (tabelado): 1,533 Vida util: 80 anos
Amplitude: RS 3,40/m? Padr3o: med
Conservagdo: b - entre novo e regular

Limite inferior: RS 33,85/m?

Média: RS 35,55/m?
Limite superior: RS 37,25/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Valor minimo: RS 32,21/m?

Valor maximo: RS 39,17/m?

Campo de arbitrio

Limite inferior: RS 30,22/m?

Média: RS 35,55/m?

Limite superior: RS 40,89/m?

Média Saneada
Limite inferior (-30%): RS 24,89/m?
Média: RS 35,55/m?

Limite superior (+30%): RS 46,22/m?

R$ 50,00
R$ 40,00 o
R$ 30,00 S
©
€
=
%]
w
° Q
R$20,00 =
‘c
=}
S
g
R$ 10,00
R$10,00 R$20,00 R$30,00 R$40,00 R$50,00
Valor Unitario Observado
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Especificagdo da Avaliagao
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigdo

m Pontos 0 Pontos |
3) (2)

Completa quanto aos
3 v fatores utilizados no 2
tratamento

Caracterizagdo do imével Completa quanto a todos

Adogdo de situagdo
avaliando os fatores analisados

paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 v 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de

. N X Apresentagdo de
informagdes relativas a

L Apresentagdo de informagdes relativas a
. o todas as caracteristicas . ~ . P
Identificagdo dos dados i informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, 3 e
de mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas .
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do

fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de

4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 3 0,50a 2,00 2 v 0,40 a 2,50*
fatores

Pontos

(1)

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um

nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo

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

10

Graus 1]} ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo no .
N ) L . Todos, no minimo no Grau
Itens obrigatérios com os demais no minimo Grau |l e os demais no |
no Grau Il minimo no Grau |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em

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

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Elementos Comparativos

Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5
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ANEXO B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA

ymrise Aromas e Fragrancias

Total 45613961 4692300 92535300 ‘938427 0 S0 28O0 162263 0912665
VPL 30-nov-19 33.204.231 22.765.949 55.970.180 -455.319 ] -332.042 -166.021 -953.382 55.016.798
Receita Despesas
Receita de
ocupagio Valoruntbase ~_'norde - Valorunt Loca Descontode  corancia Venda Totalde  Comissiode  Comissiode o ominio PTU  Inadimplénica  FRA Sestaode
crescimento corrigido e locagio receitas locagio venda contratos

dez-19 0 100% 0,00 1,00 0,00 o o o 0 o o o 0 o o o 0 o
jan20 1 100% 55,27 1,00 55,27 21037 0 0 0 21037 0 0 0 0 0 4210 6316 1472
fev20 2 100% 5527 100 5527 21037 0 o 0 2037 0 0 0 0 0 -4.210 6316 aun
mar-20 3 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
abr-20 4 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
mai-20 5 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ o o -4.210 -6.316 414722
jn20 6 100% 5527 100 55,27 2109 0 o 0 2037 0 o o 0 o 4210 6316 414722
jul-20 7 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
w0 8 100% 5527 100 5527 2037 o o o 21037 o o o 0 o 4210 6316 P
set-20 9 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
o0 10 100% 5527 100 5527 2037 o o o 21037 o o o 0 o 4210 6316 72
nov-20 11 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
dez-20 12 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
jan-21 13 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
fev-21 14 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
mar-21 15 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
abr-21 16 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
ma2l 17 100% 5527 100 55,27 2109 0 o 0 2037 0 o o 0 o 4210 6316 414722
jun-21 18 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414722
jul21 19 100% 55,27 1,00 55,27 221037 0 0 0 221037 0 o 0 0 0 4210 6316 a1472
ago-21 20 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 -6.316 414.722
et 2 0% 5527 100 5527 210w o o o 21037 o o o o o 4210 6316 72
out-21 22 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
nov-21 23 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o [\ [ ] o -4.210 -6.316 414722
dez-21 24 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
jan-22 25 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ [ o -4.210 -6.316 414722
fev-22 26 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
mar-22 27 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
abr22 28 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
mai-22 29 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
2 3 100% 5527 100 55,27 2107 o o o 2107 o o o 0 0 4210 6316 a1
jul-22 31 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 [ o -4.210 6.316 414.722
w2 @ 100 5527 100 5527 210w o o o 21037 o o o o o 4210 6316 a2
set-22 33 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 0 o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
out-22 34 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
nov-22 35 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
dez-22 36 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
jan-23 37 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
fev-23 38 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ [ o -4.210 -6.316 414722
ma23 3 100% 5527 100 55,27 210 0 o 0 2037 0 o o 0 o 4210 6316 41472
abr-23 40 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
mas 4 100% 5527 100 55,27 2107 o o o 2107 0 o o 0 o 4210 6316 a7
jun-23 42 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 -6.316 414.722
jul23 a3 100% 55,27 1,00 55,27 21037 0 0 0 21037 0 0 0 0 0 4210 6316 a1472
ago-23 44 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
set-23 45 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 ] [\ [ o o -4.210 -6.316 414722
out-23 46 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
nov-23 47 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ o o -4.210 -6.316 414722
dez-23 48 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
jan-24 49 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o 0 [ o -4.210 -6.316 414722
fev-24 50 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
mar-24 51 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
abr-24 52 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 0 0 o 421.037 0 0 o 0 o -4.210 -6.316 414722
mai-24 53 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
jun2e sa 100% 5527 100 5527 21037 o o o 21037 o o o o o 4210 6316 a2
jul-24 55 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
ago-24 56 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ [ o -4.210 -6.316 414722
set-24 57 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
out-24 58 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
nov-24 59 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
dez-24 60 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
jon2s 6L 100% 5527 100 55,27 2107 0 o 0 2037 0 o o 0 0 4210 6316 41472
fev-25 62 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
mar2s & 100% 5527 100 55,27 2107 o o o 2107 o o o 0 o 4210 6316 a2
abr-25 64 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 -6.316 414.722
mai2s 6 100% 5527 100 5527 21037 o o o 21037 o o o 0 o 4210 6316 a2
jun-25 66 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414.722
jul2s 67 100% 55,27 1,00 55,27 21037 0 0 0 21037 0 0 0 0 0 4210 6316 1472
ago-25 68 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
set-25 69 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o [ [ o -4.210 -6.316 414722
out-25 70 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
nov-25 71 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o 0 [ o -4.210 -6.316 414722
dez-25 72 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
jan-26 73 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
fev-26 74 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 0 0 o 421.037 0 0 o 0 o -4.210 -6.316 414722
mar-26 75 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 ] o -4.210 -6.316 414.722
abr-26 76 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 ] o [ ] o -4.210 -6.316 414722
mai-26 77 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o 0 421.037 o o 0 o o -4.210 6.316 414.722
jun-26 78 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
jul-26 79 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
ago-26 80 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o [ ] o -4.210 -6.316 414722
set-26 81 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o 0 0 421.037 o o 0 o o -4.210 -6.316 414722
out-26 82 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 ] o [ 421.037 o o 0 [ o -4.210 -6.316 414722
nov26 8 100% 5527 100 55,27 210 0 o 0 2037 0 o o 0 o 4210 6316 414722
dez-26 84 100% 55,27 1,00 55,27 421.037 o o [ 421.037 o o 0 ] o -4.210 6.316 414.722
2 s 100% 3555 105 7.3 63 o o o 63 o o o 0 0 286 4270 280364
fev-27 86 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 ] o -2.846 4.270 280.364
marzr & 100% 3555 105 7,36 23863 o o o o o o o o 0 26 4270 230364
abr-27 88 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 o o -2.846 4.270 280.364
mai-27 89 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o [ 284634 o ] [ ] o -2.846 -4.270 280.364
jun-27 90 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284,634 o 0 0 o o -2.846 4.270 280.364
jul-27 91 100% 35,55 1,05 37,36 284634 ] o [ 284634 o o [ o o -2.846 -4.270 280.364
ago-27 92 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284,634 o o 0 o o -2.846 -4.270 280.364
set-27 93 100% 35,55 1,05 37,36 284634 ] o [ 284,634 o o [ o o -2.846 -4.270 280.364
out-27 94 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o 0 0 284,634 o o 0 o o -2.846 -4.270 280.364
nov-27 95 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o [ 284,634 o o 0 ] o -2.846 4.270 280.364
dez-27 96 100% 35,55 1,05 37,36 284634 0 0 0 284.634 0 0 o 0 o -2.846 -4.270 280.364
jan-28 97 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 ] o -2.846 4.270 280.364
fev-28 98 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o [ 284634 o ] [ ] o -2.846 -4.270 280.364
mar-28 99 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 o o -2.846 4.270 280.364
abr-28 100 100% 35,55 1,05 37,36 284634 ] (] [ 284634 o ] [ o o -2.846 -4.270 280.364
mai-28 101 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284,634 o o 0 o o -2.846 -4.270 280.364
jun-28 102 100% 35,55 1,05 37,36 284634 ] o [ 284634 o o [ o o -2.846 -4.270 280.364
jul-28 103 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284.634 o o 0 o o -2.846 -4.270 280.364
ago-28 104 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o [ 284,634 o o 0 ] o -2.846 -4.270 280.364
set-28 105 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o 0 0 284.634 o o 0 o o -2.846 -4.270 280.364
out-28 106 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o [ 284,634 o o 0 ] o -2.846 4.270 280.364
nov2s 107 100% 3555 105 7.3 63 o o o 63 o o o 0 o 2846 4270 280364
dez-28 108 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 ] o -2.846 -4.270 280.364
e 19 100% 3555 105 7,36 23863 o o o 23063 o o o o o 26 4270 230364
fev29 10 100% 3555 105 373 284634 0 o 0 28063 0 0 0 0 0 2846 4270 280364
mar-29 111 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o ] [ 284634 o o [ o o -2.846 -4.270 280.364
abr-29 112 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o 0 284,634 o o 0 o o -2.846 4.270 280.364
mai-29 113 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o [ 284634 o o [ ] o -2.846 -4.270 280.364
jun-29 114 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284.634 o o 0 o o -2.846 -1.423 -4.270 280.364
jul-29 115 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o [ 284634 o o 0 [ o -2.846 -1.423 -4.270 280.364
ago-29 116 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o 0 0 284,634 o o 0 o o -2.846 -1.423 -4.270 280.364
set-29 117 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o o [ 284,634 o o 0 ] o -2.846 -1.423 4.270 280.364
ow2s 18 100% 3555 105 7,3 63 o o o 63 0 o o 0 o 2846 1423 4270 280,364
nov-29 119 100% 35,55 1,05 37,36 284,634 o 0 0 284,634 o o 0 ] o -2.846 -1.423 -4.270 280.364
dez-29 120 100% 35,55 1,05 37,36 284634 o o 46.921.340 47.205.974 ] -938.427 [ ] o -2.846 -1.423 -942.696 46.263.277
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

BRAZIL

Item Atividade

Analise operacional
do empreendimento

Andlise das séries

Graulll
Ampla, com os
elementos
operacionais
devidamente
explicitados
Com base em analise
do processo
estocastico para as

Para identificacdo de valor

Graull

Simplificada, com
3  basenosindicadores

operacionais

Com base em andlise
deterministica para

Graul

Sintética, com a
apresentag¢do dos
indicadores bésicos
operacionais

Com base em andlise
quantitativa para um

Restrigbes

Maximo de 3itens em
graus inferiores,
admitindo-se no

maximo um item no
Grau |

Maximo de 4itens em
graus inferiores ou

ndo atendidos

Minimo de 7 itens
atendidos

2 histéricas do L. L L. 1 Vv
i varidveis-chave, em um prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento A .
um periodo minimo de meses meses
36 meses
Andlise setorial e De estrutura,
3 diagndstico de conjuntura, tendéncias Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
mercado 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 . - P
6 ) Completa Simplificada Rendas Liquidas
fluxo de caixa
Cenarios
7 Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
fundamentados
. N Simulagdo com X Y
. Simulagbes com . L Simulagdo Unica com
Andlise de N identificacdo de L
8 o apresentacdo do . v variagdo em torno de
sensibilidade o elasticidade por
comportamento gréafico L, 10%
variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
Pontuagdo 13
GRAU DE FUNDAMENTAGAO (Para identificagdo de valor): Graull
Para id:
Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Para identifica¢do de valor
Graus mn ] |
Pontos minimos 22 13 7

a7
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ANEXO D — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger Brazil

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de
100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizagdes imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu
também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servigos imobilidrios para o
mercado corporativo brasileiro.

Com sede em Sao Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobiliarias
em operacdo no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um
balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucGes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos
imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Curriculos
Nilton Molina Neto - CEO

Graduado em Engenharia de Producdo Mecanica pelo Instituto Maua de
Tecnologia, Nilton é CEO da Binswanger Brazil desde 2015. Em sua
trajetdria profissional em grandes grupos corporativos, teve a
oportunidade de acompanhar projetos industriais em empresa
multinacional americana, participar de projetos comerciais de uma das
maiores empresas da industria de celulose do pais e gerenciar projetos de
construcdo naval para industria de dleo e gas, onde coordenou mais de
150 funcionarios.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

imobilidrios e de pensao e investidores.

Com mais de 20 anos de experiéncia no mercado imobilidrio Isabela exerceu
funcdes de lideranca em empresas como Colliers, Newmark Knight Frank, NAI
Dworking e Dworking nas areas de avaliagbes, consultoria e transacdes
imobiliarias. Com MBA em Real Estate (USP-2010), e pds-graduagdo em Pericias
de Engenharia e Avaliacbes (FAAP-1998), possui expertise em estudos
vocacionais. Em julho de 2018 assumiu a Diretoria de Avalia¢des da Binswanger
Brazil, onde analisa portfélios imobilidrios de grandes incorporadores, fundos

Em 2012 foi convidada a participar com Membro do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors, fundado em 1868 na Inglaterra), atualmente o principal

orgao profissional que promove e aplica os mais altos padrées internacionais na

avaliacao.
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

‘2&"_? COMARCA DE COTIA - ESTADO DE SAO PAULO
il
A
DD A— : =
-
LIVRO N.? 2 - REGISTRO GERAL SERVENTIA DO R
matricula ficha dd Cotia
-75.467- -01- 29
Cotia, de

IMOVEL: UM PREDIO com a area construida de 2.602,9 ros quadrados,
sito na Avenida da Capuava, n° 1.000, e se respectivo TERRENO
URBANO, designado GLEBA “H”, constituidos dos LOTES/AREAS “G”, “H", “I"
e “J” do lugar denominado “PAISAGEM RENOIR — LOTES RESIDENCIAIS”,
situado no Bairro do Moinho Velho, neste municipio e Comarca de Cotia-SP e
assim descrito: faz frente para a Avenida da Capuava, medindo 124,30 metros,
em quatro segmentos levemente em curva, medindo o primeiro, que inicia do
lado esquerdo, de quem da Avenida olha para a Gleba “H", 79,60 metros, o
segundo 12,50 metros, o terceiro 23,20 metros e o quarto e dltimo 9,00 metros;
do lado direito, mede 105,20 metros, confrontando com o lote “F"; do lado
esquerdo mede 84,50 metros, confrontando com a area de propriedade de Haruo
Kasahara; e, nos fundos mede 144,50 metros e confronta com o terreno do
Sistema de Recreio, encerrando a area de 14.184,00 metros quadrados.-

INSCRICAO CADASTRAL.: n® 23253-12-57-0798-01-000-2 -

REGISTRO ANTERIOR: R.17-M. 15.809 em 08.11.2001 e R.01-M. 74.085 em
17.12.2001, ambas deste Registro (unificadas).-

PROPRIETARIOS: BRUNO CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE, brasileiro,
solteiro, estudante, nascido aos 22 de margo de 1983, RG. n° 35.115.735-9-SP,
CPF/MF n° 304.782.248-42; MARIO CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE,
brasileiro, solteiro, estudante, nascido aos 30 de junho de 1984, RG. n°
35.115.535-1-SP, CPF/MF n° 304.824.718-16; e, CYNTHIA CAVALCANTI DE
ALBUQUERQUE, brasileira, solteira, estudante, nascida aos 25 de margo de
1986, RG. n° 35.526.426-2-SP, CPF/MF n° 225.499.128-02, sendo os dois
primeiros assistidos e a Ultima representada, por seus pais, Arnaldo Fernandes
Cavalcanti de Albuquerque, brasileiro, empresario, RG. n° 6.000.288-SP,
CPF/MF n° 484.883.998-04 e Rosa Maria Novelli Cavalcanti de Albuquerque,
brasileira, empresaria, RG. n° 3.089.791-SP, CPF/MF n° 052.397.618-68,
casados sob o regime da comunhéo de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, nos
termos da escritura de pacto antenupcial registrada sob o n® 2.523, no livro 03 de
Registro Auxiliar, do 2° Registro de Iméveis de Sao Paulo-SP, residentes e
domiciliados na rua General Fernando Vasconcellos Cavalcanti de Albuquerque,
n°® 1.076, Granja Vianna, Cotia-SP -

Eum (SUELI A. DO TOS) escrevente autorizada,

(JOSE ROBERTO S. SANTOS) escrevente

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Cotia - SP

Wi 119917 -AA 818428

autoriz %
O OFICIA " y BEL. ANTONIO BENTO MOTA DIAS -
— D.R$3, P.119.303 CAS.-

- segue verso - Pagma 1 de 13.

MOD. 1 : ;
L i Avenida Prof. Manoel José Pedroso, 239 - térreo - Centro - Cotia/SP - CEP: 06717-100
Forme—Hé-0400~Fae(4551-7566 = 1

www.ricotia.com.br - e-mail: contato@ricotia.com.br

LA AR e AU




matricula ficha

-75.467- -01-

verso

Av.01, em 11 de novembro de 2002.-

A requerimento firmado aos 28 de outubro de 2002, em Cotia-SP, procedo a
presente para constar que sobre o imével desta matricula foi construida uma
area total 2.877,96 metros quadrados, sito na Avenida da Capuava, n°
1.000, confgrme prova o Habite-se n® 136/99, expedido pela prefeitura municipal

de Cotia-S i apresentada e arquivada a Certiddo Negativa de Débitos do

INSbS ic?o 2 999-21625:003‘ ;rgiggg (?85.0204 de novembro de 1999, sendo /’
atribuido rugao o valor de .000,00.-

EU . ANTOS) escrevente vt ¥
autorizado, digitei, EU (JOSE ROBERTO S. SANTQS)C“'”‘:;:;
escrevente autorizado, W ey

D.R$ 363,18 P.122.805

R.02, em 25 de margo de 2004.-

TITULO: CONFERENCIA DE BENS .-

Pela escritura lavrada aos 18 de fevereiro de 2004, fls. 149 do livro n° 622, do
Registro Civil e Servico Notarial de Osasco-SP, os proprietarios, BRUNO
CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE; MARIO CAVALCANTI DE
ALBUQUERQUE: e, CYNTHIA CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE, ja

qualificadog’\ conferiram o imével desta matricula a ALBUQUERQUE
ADMINIST O _E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n°

49.976.87110p0\34, com sede na rua Clodomiro Amazonas, n° 1.422, 10°
andar, conlufto\Y05 (parte), Vila Olimpia, Sdo Paulo-SP, pelo valor de R$
2.116.350,40 emitida pelo Tabelionato a Declaragdo sobre Operagao
Imobiliaria ( : ‘

EU (CLAUDI%\E.INO DOS SANTOS) escrevente
autorizado, diyjtet EU 2 (PAULO TARCISO ALVES)
escrevente autorizado, confenMe.-

D.R$ 2.471,39 _ P.130.649

Av.03, em 22 de dezembro de 2008.-
CONSTRUCAO -

Pelo requerimento firmado aos 10 de dezembro de 2008, em Cotia, procedo a
presente para constar que sobre o imovel desta matricula foi construida uma
escola, com area total de 2.353,20 metros quadrados, sendo: prédio 3 -
térreo com 629,52 m2, primeiro pavimento com 62847+2% segundo pavimento

-seque ficha 02...
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matricula ficha de Coti

-75.467- 02 RS #es »

-~
com 629,52 m?, terceiro pavimento com 291,54 m?, passarelas de interligagao
entre os prédips 2 e 3 com 6567 m? e cobertura de interligagdo entre os

prédios 2 e drreo) com 107,43 m?, sito na Avenida da Capuava, n° 1.000,
conforme .‘- Habite-se Parcial n°® 106/2004, expedido pela Prefeitura de
Cotia-SP, affjbuido a construgdo o valor de R$ 1.500.000,00. Valor
Sinduscon pg 12008: R$ 2.284.157,11.-
Eu, * LAUDIO AVELINO DOS SANTOS) escrevente

- autorizado, dig & e (JOAO LUIZ SIMOES) escrevente
autorizado conferi e achei conforme.-
D.R$ 1.300,88 Prot. 164.598

R.04, em 10 de setembro de 2010. -
VENDA E COMPRA. -

Pela escritura publica lavrada em 12 de agosto de 2010, as pags. 141/146 no
livro n® 788, do 1° Tabelido de Notas da Comarca de Guarulhos-SP, a
proprietaria, ALBUQUERQUE ADMINISTRAGAO E PARTICIPACOES LTDA, ja
qualificada, transmitiu o imével desta matricula a ARNALDO FERNANDES
UE, brasileiro, divorciado, economista, RG.

Fobiliria (D.0.1.). <VV:R$ 3.377.131,95

(G N Q. DOS SANTOS JUNIOR) escrevente
(JOAO LUIZ SIMOES) escrevente

Prot.181.262

Av.05, em 26 de outubro de 2010.-
DEMOLICAO.-

Pelo requerimento adiante mencionado, e conforme prova o Alvara n°
446/2001, expedido pela Prefeitura de Cotia-SP, e Certiddo Negativa de
Debitos Relativos as Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiros n°
153492010-21028010, expedida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil,
procedo a presente para constar que foi demolido 1.136,28 metros
quadrados da area construida existente no imével desta matricula -

-segue Verso...  pagina 3 de 13.
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Eu, \ (\X. _ (CLAUDIQ AVELINO DOS SANTOS) escrevente
autorizado, digitsi 0, . :$=". (Bel. PAULO TARCISO ALVES)

escrevente autorizado conferi e achei conforme.-
D.R$ 10,26

construida uma area de 840,53 metros quadrados, sito na Estrada
Municipal da Capuava, n° 1.000, conforme prova o Habite-se n® 084/2003,
expedido pela Prefeitura de Cotia-SP. Foi apresentada e arquivada a Certidao
Negativa de Dehitos relativos as Contribuigdes Previdenciarias e as de
Terceiros n° 492010-21028010, CEIl: 44.590.00234/67, emitida pela
Secretaria da :"-1 a_Federal do Brasil, sendo atribuido & construgdo o valor
de R$ 535.779 iw algr Sinduscon julho/2010: R$ 911.378,27 .-

Eu, (. (CLAUDIO AVELINO DOS SANTOS) escrevente
autorizado, digitg. Ed, "33  (Bel. PAULO TARCISO ALVES)

escrevente autorizado conferi e achei conforme.-
D.R$ 499,58 Prot. 182.827

=]

b

R.07, em 11 de maio de 2011. —
VENDA E COMPRA. -

Pela escritura ptblica lavrada em 04 de margo de 2011, as pags. 249, do livro
n® 9404, e Ata Notarial lavrada em 20 de abril de 2011, fls.399 do livrc 8.432,
ambas do 9° Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo-SP, o proprietario,
ARNALDO FERNANDES CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE, ja qualificado,
transmitiu o imoével desta matricula a VRE SP _CT COTIA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA, inscrita no CNPJ n°
12.541.760/0001-95, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277,
iynto 301, Sala 04, Sio Paulo-SP, pelo valor de R$ 13.000.000,00.- Foi -

(GERSON Q. DOS SANTOS JUNIOR) escrevente .
' (SUELI A. DOS SANTOS)

Prot.188.222

segue fivha 03,..29na4de13.

Av.06, em 26 de outubro de 2010.- /
~ Oobu
CONSTRUCAO - o

Pelo requerimento firmado em 06 de outubro de 2010, em Carapicuiba-SP, «4"
| procedo a presente para constar que sobre o imdvel desta matricula foi |
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R.08, em 09 de agosto de 2011. -

ALIENACAO FIDUCIARIA. -

Pela escritura ptblica lavrada em 21 de julho de 2011, as fls.129/152, do livro
n® 2900, do 12° Tabelido de Notas da Comarca de S&o Paulo - SP, a
proprietaria VRE SP CT COTIA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SA., ja
qualificada, alienou fiduciariamente nos termos dos artigos 22 e seguintes da
“Lei n° 9.514/97, o imével desta matricula em favor da BRL TRUST
DISTRITUBIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. com sede
na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, S&o Paulo-SP, inscrita no CNPJ/MF n°
13.486.793/000142, em garantia da divida contraida por VEREMONTE
PARTICIPAGOES S.A., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277,
Conjunto n°® 601, Sao Paulo-SP, inscrita no CNPJ/MF n° 09.379.129/0001-27,
representativa pelas debéntures (15 (quinze) debéntures de R$ 1.000.000,00
cada) , tal como previsto na escritura de emisséo e seus eventuais e futuros
aditamentos, entre outras obrigagdes j& constituidas ou que venham sé-lo, até
a integral liquidagéo de toda a divida, bem como até o limite do valor do imovel
conforme indicado na escritura objeto deste registro. Valor total de principal: R$
15.000.000,00; vencimento em 365 dias corridos apés a data da emisséo;
pagamento de principal e Juros: na data de vencimento ou resgate antecipado,
conforme previsto na escritura de emissao; Juros: as debéntures fardo jus ao
pagamento de juros remuneratérios correspondentes a 100% da variagao
acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos Interfinanceiros DI, over
extra grupo (“taxa DI"), expressa na forma percentual ao ano, base 252 dias
uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP S.A. — Balcao
Organizado de Ativos e Derivativos (‘CETIP") no informativo diario disponivel
em sua pagina na internet, acrescida de sobretaxa de 1%, expressa na forma
percentual ao ano, base 252 dias Uteis. Os juros remuneratorios serao
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias uteis
decorridos, incidentes sobre o valor nominal unitario de cada debénture, desde
a data de emissdo até a respectiva data de vencimento ou na data do resgate
antecipado, se houver, o que o decorrer primeiro; Local de pagamento: CETIP;
encargos: m o compensatéria de 2% e juros de mora de 1% ao més,
incidentes p [1 die desde a data do inadimplemento, com as demais

clausulas e cgn onstante do titulo.-

EU \ (CLAUDIO AVELINO DOS SANTOS) escrevente
autorizado, digited : =% (BEL. PAULO TARCISO ALVES)
escrevente autortZado, conferi e achei conforme.-
D.R$ 14642 63 Prot. 191.196 - S.1.K. -
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R.09, em 05 de Setembro de 2011.-
LOCACAO. -

Pelo instrumento particular de Contrato Atipico e outras avengas firmado em 25
de outubro de 2010, em Sao Paulo-SP, a proprietaria VRE SP CT COTIA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A., ja qualificada, locou o imovel desta
matricula a SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na cidade de Sdo Paulo-SP, na Rua Domingos Jorge, n°®
1000, Prédio 9104, Socorro, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 43.940.758/0001-12, o
prazo de minimo de loca¢do € de 15 (quinze) anos, contados a partir de 1° de
setembro de 2011, com o valor mensal do aluguel de R$260.000,00, tendo por
data base a data de assinatura deste contrato, a ser corrigido monetariamente,
desde a data base supra até a data de inicio do prazo locaticio, de acordo com a
variagao acumulada do IPCA, e, apds a data do inicio do prazo locaticio, sera
corrigido monetariamente, a cada 12 (doze) meses, ou no menor periodo
legalmente permitido, de acordo com a variagdo acumulada do mesmo indice. ﬁ/

empresa SYMRISE AG, sociedade constituida e existente de acordo com ae€i * |-
da Alemanha, com sede em Muhlenfeldstr, 1,37603, Holzminden, Alemanha, "}

figura neste instrumento particular como fiadora. O presente contrato tem como
proposito especifico de prover o desenvolvimento, a implementagao e a reforma
integral da Edificagcdo, e das demais instalagbes erigidas sobre o terreno, com
base no “Cronograma de Obras e Escopo Prévio de Obras e Orgamento”, desde
ja aprovado pelas partes, e demais documentos mencionados no titulo, que
serdo desenvolvidos pela locadora (ou por quem ela contratar e sob a sua
responsabilidade), com base nas diretrizes e entendimentos havidos até a
presente data com a locataria, e diretrizes, solicitagdes e orientagdes fornecidas
pela locataria, apés a assinatura deste e durante a preparagédo dos referidos
documentos, que serdo fornecidos pela locadora a locataria, para aprovagao, em
até 30 (trinta) dias da data de assinatura do presente, sendo que, apos
assinatura por as ¥s partes, referidos documentos passardc a produzir
efeitos. A ppe€sente locacfio continuard a vigorar nas hipéteses de alienacéo do
imovel aAerceiros, comprometendo-se a LOCADORA a incluir, em qualquer
instrumgnto que venha/a firmar com o(s) adquirente(s), a obrigagao deste(s)
ultimo(g) de cumprir iptegrgimente a avencga locaticia ajustada, com as demais
clausukas e co conftantes do titulo. Valor deste ato: R$ 46.800.000,00.

(Bel: RICARDO A. B. DIAS) Oficial Substituto,

digitei, confe;i\sichjnfo?

D.R$43.653, Prot. 191.297
—

segue ficha 0O4...
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Av.10, em 27 de setembro de 20

CORRECAQ. -

O OFICIAL SUBST® ok Bel. RICARDO A. B DIAS
Av.11, em 18 de outubro dgiﬂl&//
ADITAMENTO.-

Pelo instrumento particular, firmado em 05 de agosto de 2011, em S&o Paulo-

| SP, procedo a presente para constar que a locadora VRE SP CT COTIA

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A; e, a locataria SYMRISE AROMAS E
FRAGANCIAS LTDA,, ja qualificadas, decidiram de mutuo e comum acordo
aditar o instrumento particular de contrato de locagdo objeto R.09 desta,
para que figue constando que as partes resolveram de comum acordo,
substituir o Anexo Il do Contrato (Cronograma e Escopo de Obras) por 04
(quatro) anexos, os quais constituem os seguintes anexos deste Primeiro
Aditamento: (i) Anexo | (Escopo de Obras); (ii) Anexo Il (Exclusées do Escopo
Feitas em Reunides entre 01/08 e 04/08); (iii) Anexo Il (Cronograma de
Desenvolvimento); e (iv) Anexo IV (Cronograma de Obras), os quais passam a
fazer parte integrante e indissociavel do Contrato, para todos os fins e efeitos
de direito. Desta forma, os Anexos |, II, Il e IV do presente Primeiro Aditamento
deverdo ser considerados em todas as referéncias feitas no Contrato ao
Cronograma e Escopo de Obras ou a Anexo lll. As partes concordam, por
mutuo e comum acordo, em alterar a data de inicio do prazo locaticio para 01
de janeiro de 2012, data esta anterior a data de conclusdo da obra prevista o
instrumento de primeiro aditamento supracitado. O prazo minimo de locagéo &
de 15 (quinze) anos, contados a partir de 01 de janeiro de 2012, sendo certo
que os aluguéis e demais encargos locaticios previstos na clausula 11.3.7 do
titulo, passarao a ser devidos pela locataria apenas a partir de 01 de janeiro de
2012, observado o disposto na clausula 6.4 do primeiro instrumento de
aditamento. O primeiro aluguel a ser pago pela locataria sera devido em 15 de
janeiro de 2012 e correspondera ao periodo relativo a 12 (doze) meses de
locagéo, tendo em vista que as partes, de comum acordo e como uma das
condigdes de equilibrio econdmico e viabilidade do negécio, decidem adiantar o
pagamento do valor referente ao montante equivalente a 12 (doze) aluguéis

S verso-
CQUEVEISO"  p4gina 7 de 13.
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mensais, relativos ao periodo de janeiro a dezembro do ano de 2012, valor este
que sera corrigido monetariamente pelo IPCA, pelo periodo entre outubro de
2010 e a data de pagamento da referida primeira parcela de aluguel. A partir do
13° més de vigéncia da locagdo inclusive, os aluguéis serdo pagos pela
locataria a locadora mensalmente, sendo os valores corrigidos monetariamente
pelo IPCA do periodo a 0, com as demais clausulas e condigdes
consfantes do titu

EW GUAALD >, __(SUELI A. DOS SANTOS) escrevente autorizada,

E:'gitei/ EU, ~_ 'S (Bel. PAULO TARCISO ALVES) escrevente
izado, conferi e achei conforme.-
D.R$ 10,91 Prot. 194.078 — S.1.K —

Av.12, em 18 de julho de 2012. -
CANCELAMENTO. -

S Y

-~y

. |eco¥

io 4
Scial 0

Pelo instrumento particular firmado aos 02 de julho de 2012, em Sao Paulo-SP,
procedo a presente para constar que a credora BRL TRUST DISTRIBUIDORA
DE TIT E ES MOBILIARIOS S/A, ja qualificada, autorizou o

CANCELAMENTO da allenagao fiduciaria objeto do R.08 desta - Valor
atribquara efeito de emolymentos R$15.000.000,00.-

EU, (GERSON SANTOS JUNIOR) escrevente
autorizado, digjter (SUELI A. DOS SANTQS)

; onféri e achei conforme. —
D.R$7.524 44 () Prot.204.344

Av.13, em 18 de novembro de 2013.-

RAZAO SOCIAL.-

Pelo instrumento particular adiante. mencionado e conforme prova o
instrumento particular de segunda alteragao do contrato social, fiimado em 25
de margo de 2011, em Sao Paulo-SP, registrado sob n°® 35300393341 em 29 de
abril de 2011 (certificado do registro sob o n° 161.455/11-6), na Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo-JUCESP, procedo a presente para constar que VRE
SP CT COTIA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., ja qualificada, em
virtude da transformagao em sociedade anénima, teve sua razéo social alterada
para “VRE SP CT COTIA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.”. -
-segue ficha 05-

Pagina 8 de 13.
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O Escrevente Autorizado _J/ (C_g/ ROGERIO SCACCIO DE OLIVEIRA -
D.R$12,10 e

R.14, em 18 de novembro de 2013.-
ALIENACAO FIDUCIARIA.-

Pelo instrumento particular firmado em 27 de setembro de 2013, em S&o Paulo-
SP, a proprietaria VRE SP CT COTIA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
S.A., ja qualificada, alienou fiduciariamente nos termos dos artigos 22 e
_ seguintes da Lei n° 9.514/97, o imével desta matricula em favor do titular da
| Cédula de Crédito Imobiliario, representado pela instituicdo custodiante GDC
PARTNERS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES IMOBILIARIOS
LTDA. com sede na Avenida Ayrton Senna, 3.000, parte 3, bloco Itanhanga,
- .Grupo 3.105, Edificio Via Parque Comfort Working, Barra da Tijuca, Rio de
“Janeiro-RJ, inscrita no CNPJ/MF n° 10.749.264/0001-04, para garantia dos
créditos locaticios decorrentes do contrato de locagéo. Os créditos locaticios e,
consequentemente, os créditos imobiliarios representados pela CCI, contam
com a fianga outorgada por SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA., com
sede na Rua Domingos Jorge, 1.000, prédio 9.104, Socorro-CE, inscrita no
CNPJ/MF n° 43.940.758/0001-12. As partes declaram, para os fins do artigo 24
a da Lei 9.514/1997, que as Obrigagbes Garantidas apresentam as seguintes
caracteristicas: a) saldo devedor: R$25.740.000,00 (vinte e cinco milhées,
setecentos e quarenta mil reais), na data do contrato, sem atualizagao
monetdria; b) atualizagdo monetaria: anual de acordo com a variagdo do
IPCA/IBGE; ¢) juros remuneratérios: ndo se aplica; d) prazo e forma de
pagamento: o pagamento mensal, até o 5° dia util de cada més, nos valores
datas, vencimentos e demais condigdes especificadas no contrato de locagéo e
na escritura de emissdo e Anexo |, com vencimento final em 31 de dezembro
de 2021; e) encargos moratorios: juros de mora, corre¢do monetaria e multa
de carater ndo compensatério, nos termos do contrato de locagao; f) local de

pagamento: Sdo Paulo-SP, com as demais clausulas e condigées constante do
titulo.

O Escrevente Autorizado é Cﬁ/ ROGERIO SCACCIO DE OLIVEIRA.-
D.R$25.454,49 — -

-SP

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Cotia

Av.15, em 18 de novembro de 2013.-
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO.-

Pelo instrumento particular mencionado no R.14 desta, a GDC PARTNERS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES IMOBILIARIOS LTDA., ja
M -segue verso-
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qualificada, na qualidade de credora de VRE SP CT COTIA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., j& qualificados, no valor do crédito
imobiliario de R$25.740.000,00, garantida pela alienagdo fiduciaria a que se
refere o R.14, emitiu em 27 de setembro de 2013, a Cédula de Crédito
Imobiliario, com a série SYM-1, n® 001, Tipo de CCI - fraciondria, figurando
como devedora a empresa SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA., ja
qualificada e como institui¢do custodiante a propria credora desta cédula. Com
as demais clausulas e conm?s constantes do titulo.-

O Escrevente Autorizado {Cg/ ROGERIO SCACCIO DE OLIVEIRA.-
D. Nihil Prot, 221.021

R.16, em 24 de junho de 2014. -
CESSAO.-

Pela escritura publica lavrada aos 03 de abril de 2014, as fls. 35 do Iivroﬂ“/
3.244 do 26° Tabelionato de Notas de Sao Paulo-Capital, retificada aos 10 de
abril de 2014, por escritura das mesmas notas lavrada as fls. 399 do livro n°
3.241, e novamente rerratificada e aditada por outra escritura das mesmas
notas, lavrada aos 06 de junho de 2014, as fls. 209 do livro n°® 3.263, VRE SP
CT COTIA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, ja qualificada, cedeu e
transferiu a titulo de dagdo em pagamento, todos os seus direitos e obrigagdes
da propriedade fiducidria a0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FllI
GOLDEN, inscrito no CNPJ/MF n°® 17.282.011/0001-04, representado por sua
instituicdo administradora, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S/A
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, inscrita no
CNPJ/MF sob n°® §9.281.253/0001-23, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo n® 501, 5° andar ~ parte pelo valor de R$21.886.891,34,

O escrevente autopizadd/ Sueli Aparecida dos Santos)
D. R$ 20.726,45 (l / Prot. 228.543 - G.Q.S

Av.17, em 24 de junho de 2014. -
SUB-ROGACAO DE DIVIDA.

(segue na ficha 06) b 505 10 de 13.
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Pelas escrituras mencionadas no R.16 desta, o FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl GOLDEN, devidamente representado, fica sub-rogado em
todas as obrigagdes decorrentes da alienagdo fiduciand e cedula de crédito
imobiliario, objeto do R.14 e Av.15 refre;” cuja divida importa em
R$25.740.000,00, com as e condigbes constantes do titulo.-

O escrevente autorizad Sueli Aparecida dos Santos)

D. R$ 12.523,06 C/ Prot. 228.543 - G.Q.S

Prenotado sob n° 306.654 em 13/01/2020.
Av.18 em 23 de janeiro de 2020. -

ALTERACAO DA RAZAO SOCIAL. -

Pelo Instrumento Particular adiante mencionado, e conforme faz prova o
Instrumento Particular de 72 Alteragdo do Contrato Social da Sociedade Limitada,
consolidado em 26/03/2019, e registrada sob NIRE: 33.2.0833252-6, na Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro - JUCERJA, procedo a presente para
constar que a proprietaria GDC PARTNERS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., j& qualificada, teve sua razao social alterada
para “GDC_PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA " inscrita no CNPJ/MF
n°10.749.264/0001-04, com sede na Ayenida Ayrton Senna, n° 3000, parte 3,
Bloco Itanhanga, Grupo 3.105, Edifici arque Comfort Working, Barra da
Tijuca, em Rio de Janeiro/RJ. -

Elias Lima Ferreira.
Sahtos Pereira)

O escrevente autorizado

(Titulo digitado por Bel. José Flavi
D.R$ 17,26

Selo digital: 119917331000000012532420P

Prenotado sob n° 306.654 em 13/01/2020.
Av.19 em 23 de janeiro de 2020. -

CANCELAMENTO -

Pelo Instrumento Particular adiante mencionado, procedo a presente para
constar que a credora GDC PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., ja

continua no'verso agina 11 de 13.
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qualificada, autorizou o CANCELAMENTRQ da Cédula de Crédito imobiliario
mencionada na Av.15 desta, e constan Av.17 -

Elias Lima Ferreira.
Sgritos Pereira)

O escrevente autorizado

(Titulo digitado por Bel. José Flavio
D.R$ 17,26

Selo digital: 119917331000000012532520N

Prenotado sob n° 306.654 em 13/01/2020.
Av.20 em 23 de janeiro de 2020. -

CANCELAMENTO. -

Pelo instrumento particular firmado em 17 de dezembro de 2019, na cidade de
Rio de Janeiro-RJ, procedo a presente para constar que a credora GDC
PARTNERS SERVICOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., ja qualificada, autorizou o CANCELAMENTO
da Alienagdo Fiducidria objeto do R.
atribuido para efeito de cancelamento

Elias Lima Ferreira.
Sanrrfos Pereira)

O escrevente autorizado

(Titulo digitado por Bel. José Flavi
D.R$ 12577,73

Selo digital: 119917331000000012532620L

O ATO ACIMA E O ULTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA J

Registro de iméveis da comarca de cotia— SP

A circunscricdo imebilidria ¢ Cemarca sede desta serventia foram instaladas a 10 de novembro de
1968. Os imdveis de sua atual competéncia registraria tiveram como competentes para o seu
registre as Serventias das seguintes ClrcunscrigBes imobilidrias e respectivos periodos: 12 CRISP
de 27/07/1865 a 02/12/1912; 2¢ CRISP de 24/12/1912 a 08/12/1925; 4% CRISP de 09/12/1925 a
25/12/1927; 58 CRISP de 26/12/1927 a D1/03/1932; 42 CRISP de 02/03/1932 a 14/05/1939; 2¢
CRISP de 15/05/1939 a 06/10/1939; 10° CRISP de 01/10/1939 a 20/11/1942; e a 112 CRISP de |
21/11/1942 a 10/11/1968.

Selo Digital 1199173C3000000012535720W

Os imowvels localizades ne municipic de Itapevi delxaram de pertencer a esta serventia imobilidria

em 13 de novembro de 2009, passande a pertencer a circunscrigdo da Comarca de Itapewi.

Pagina 12 de 13.
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CERTIDAD

CERTIFICO E DOU FE, que esla ceriddo foi extralda nos termos do ar. 19, § 1°da Lei
Federal n® 6.015/73, da matricula n®: 75467, e sobre o imével da mesma ndo ha quaisquer
dnus ou alienagdes, além do gue nela contém. Cerlifico mais que as buscas do
CONTRADITORIO restringem-se a dala do dia (til anterior da expedigao dessa certiddo e que
foram encontradas as seguintes prenolagdes: Certifico ainda que se encontra prenotado sob
n® 306956 em 21/01/2020, titulo referente ao imdvel desta matricula..

Para fins do disposto no inciso I'V do art. 1° do Dec. Federal n® 93.240/86, e letra "d" do iem 12 do
Cap. XIV do Provimento CGJ 58/89, a presente certidio ¢ VALIDA POR 30 DIAS, a contar da data da
sua emissdo.

PROTOCOLO 306654

Selo Digital 1199173C3000000012535720W

AS CUSTAS E EMOLUMENTOS Cotia a, 23 de janeiro de 2020

REFERENTE A PRESENTE CERTIDAO

e
FORAM NO RECIBO QUE FAZ PARTE Bel. Claudin Avelino dos Santos

' INTEGRANTE DESTE TirTULO. Oficial Interino

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Caotia - SP
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA IPTU 2018 2°VIA
Inscrigéo: 23253.12.57.0798.01.000 RECIBO 2018-99-409605 Data de Emisséo: 17/01/2018
Contribuinte: SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA
End. Imével: AVENIDA DA CAPUAVA N°1000 BLOCO1 CAPUAVA LOTE G.H.I CEP 06715-410 COTIA SP
End. Entrega: AV CAPUAVA n° 1000 MOINHO VELHO CEP 06715-725 Cotia SP
Situacdo Cobranga Testada Principal Fr. Ideal Area Ocupada Area Terreno Area Construida Tipo Edificagédo Utilizagao
124.30 1.00 7,617.98 14,184.00 7,617.98
VIr Venal do Terr. (R$) VIr Venal Prédio (R$) VIr Venal do Imov/Trib. (R$) Vir M Terreno (R$) VIr Anual a Pagar (R$) VIr. Venal do Exces. (R$) VIr M. Constr(R$)
685,306.33 7,617.98 5,570,198.88 94.23 59,044.11 0.00 801.54
Imposto Territorial Imposto Predial Imposto de Excesso Imposto Incéndio Nr. Parc. VIr por Parc.
0.00 59,044.11 0.00 0.00 12 4,920.34
1 - Até o vencimento, seu imposto podera ser pago em qualquer agéncia bancaria, em todo territério nacional;
2 - Se optar pelo pagamento da cota Unica, este recibo sera a quitacdo do IPTU do ano de 2018;
3 - Os comprovantes de pagamento somente terdo validade como recibo se contiverem autenticacdo mecéanica de agéncia autorizada;
4 - Pague seus impostos em dia, evitando cobranca judicial.
CAIXA | 104-9 [10492.19429 10000.200047 06592.260316 7 74100005313970
Local de Pagamento Vencimento
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CAIXA. 20/01/2018

Cedente

Ag./Cédigo Cedente
Cadastro No. Série Parcela PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA 906/219421-0
23253.12.57.0798.01.00 00000065 Parcela 0/13 Data Documento Numero do Documento Esp. Doc. Aceite Data Process. Nosso Numero
— - - 17/01/2018 23253.12.57.0798.01.000 R$ NAo 17/01/2018 240000000659226034
E><erC|C|02018 No. do Carné Vencimento 20/0L/2016 Uso do Banco Carteira Espécie Quantidade Valor (=) Valor Documento
SR R$ 53.139,70
|(=) Valor do Doc. 53.139,70 Instrugbes / Mensagens

Ag./Cod. Cedente
906/219421-0

(=) Total Recebido

(-) Desconto/Abatimento

Nosso Numero
240000000659226034

(+) Mora/Multa

Quantidade

| |(:) Valor Cobrado

Recibo do Sacado - Autenticagdo Mecéanica

Guia de IPTU

SR. CAIXA: VALORES EXPRESSOS EM REAIS.
IPTU/2018 COTA UNICA.
NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO.
COTA UNICA JA COM DESCONTO 10% NO IMPOSTO.

Guia de IPTU- Parcela 0/13

(=) Total Recebido

(-) Desconto/Abatimento

(+) Mora/Multa

(=) Total Recebido

Sacado SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA
AV CAPUAVA N° 1000
MOINHO VELHO
Cotia

Sacador/Avalista

CEP: 06715-725 SP

Autenticagdo Mecanica

FICHA DE COMPENSAGAO
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LOCACAO ATIPICA E OUTRAS AVENCAS .

Pelo presente Insttumento Particular de Contrato de Locagio Atipica e outras Avengas (em

conjunto com seus Anexos, o “Contrato”™), e na melhor forma de direito, as Pattes:

I. - VRE I DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,jfsocicdade empresitia
limitada, com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Fatia
Iima, n® 2.277, conjuntos 301, sala 04, com scus atos constitutivos devidamente atquivados
perante a Junta Comercial do Estado de Sio Paulo sob o NIRE 35.224.508.847, em sessdo de
25.08.2010, inscrita no CNP]/MF sob o n° 12.541.760/0001—95,%?5& ato representada na
torma de seu contrato social, doravante simplesmente desigsxa&a como “LOCADORA” ou
“VEREMONTE™;

II. - SYMRISE AROMAS E FRAGANCIAS LTDA.,, sociedade empresdria limitada com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Domingos Jorge, n® 1000, Prédio
9104, Socorro, CEP 04779-900, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 43.940.758/0001-12, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante simplesmente designada como
“LOCATARIA”;

Locadora ¢ Locatiria em conjunto doravante denominadas como “Partes” ou isoladamente

C(ParteJ);

III. - SYMRISE AG, sociedade constituida e existente de acordo com as leis da Alemanha,
com sede em Mithlenfeldstr, 1, 37603, Holzminden, Alemanha, neste ato representada na forma

de documentos socictarios; doravante simplesmente designada como “FIADORA”.

CONSIDERANDO QUE:

() a LOCADORA, dentre suas atividades, atua nas dreas imobilidria ¢ de estruturagio
financeira, cujo objeto social inclui a aquisi¢io de imdvels com o objeto especifico de prover o
desenvolvimento, a implementagio ¢ a construcio ou reforma, em tais iméveis adquiridos, de
edificacdes diversas e customizadas, em local, forma e substancia definidos conforme o

interesse de terceiros, para sua locagio por tals terceiros;
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preparados, produtos odorificos e aromaticos em geral, para a indistria alimenticia ¢ inddstria
de medicamentos, sendo que descja expandir suas atividades, com a criagio de nova unidade
para instalacio do scu centro de criagiio, pesquisa ¢ desenvolvimento de produtos pata a
América Latina, sem, contudo, realizar a aquisicio de tetreno e custear as edificagdes e
benfeitotias, mas, fio-somente, mediante a locacio de bem imdvel pronto para sua instalagio e

operacio, por um prazo minimo garantido de 15 (quinze) anos;
, g 9

(i) O imével eleito pela LOCATARIA, ¢ que serd adquitido pela LOCADORA para tal
fim, corresponde a 14.184,00m* de 4rea de terreno (o “Terrenc”), localizado na Avenida da
Capuava, n° 1000, no Municipio de Cotia, no Hstado de Sao Paulo, conforme a localizacio
fisica ¢ a descricio perimetral ao final anexa {0 “Anexo I”), objeto da matricula n® 75.467 do
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Cotia, Estado de Sio Paulo, a0 final anexa (o
“Anexo II"), onde ji se encontram erigidas algumas construcdes, consistentes em 3 (trés)

prédios com drea total construida de 7.834,06m” (a “Edificacio™), que serdo objeto de

completo recondicionamento ¢ adaptagio, mediante reforma integral;

(iv) o presente Contrato, tem como propdsito especifico de prover o desenvolvimento, a
implementagio e a reforma integral da Edificagio (conforme termo definido abaixo) ¢ das
demais instalacdes erigidas sobre o Terreno (conforme termo definido abaixo), com base no
“Cronograma de Obras ¢ Escopo Prévio de Obras ¢ Orgamento”, desde ji aprovado pelas

Pastes, que constitui o Anexo II ao presente Contrato (o “Cronograma ¢ Liscopo de Obras™) ¢

demais documentos a seguir descritos, que serio desenvolvidos pela LOCADORA (ou por
quem cla contratar e sob sua responsabilidade) com base nas (i) diretrizes e entendimentos
havidos até a presente data com a LOCATARIA, ¢ (i) dirctrizes, solicitagdes ¢ orientagtes
fornecidas pela LOCATARIA apés a assinatura deste e durante a preparagio dos seferidos
documentos, que serdo fornecidos pela LOCADORA 2 LOCATARIA, para aptovagdo, em
até 30 (trinta) dias da data de assinatura do presente, sendo que, apds assinatura por ambas as

pattes, referidos documentos passariio a produzir efeitos:

a. Projeto Executivo (conforme termo definido abaixo);

b. Projeto Arquitetdnico (conforme termo definido abaixo); e

c Memeortial Descritivo {conforme termo definido abaixo);
e
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(v) a locacio do Imdvel (conforme termo definido abaixg Rf‘) H“L@G@?Mqﬁm |
LOCATARIA | esti em plena consonancia com o objeto social drOCADORA, o N

(vi) a Obra, com base nas caracteristicas ¢ especificagbes do Projeto Executivo, Projeto
Arquitetdnico ¢ do Memorial Descritivo, serd projetada sob medida para o atendimento das
necessidades ¢ conforme especificagdes apresentadas pela LOCATARIA, assim como a
localizagio especifica do Terteno, entendida como estratégica pela LOCATARIA, constituem
catacteristicas que conferem ao Imdvel, aspecto Gnico, singular ¢ especial sob a perspectiva da
LOCATARIA ¢ que foram prospectadas ¢ obtidas de modo aproptiado pela LOCADORA

para tal fim;

(vii) a LOCATARIA tem interesse na provisio do desenvolvimento, da implementagio e da
Obra do Imével pela LOCADORA, concordando com a locagio, em cagdter atipico, do
Imével pelo prazo previsto no presente Insttumento ¢ mediante o pagamento da integralidade

da remuneracio adiante prevista, para a implementagdo de suas atividades;

(viit} 2 LOCADORA proveri o desenvolvimento, implementagio e as Obuas,
contratando a Construtora, s suas expensas, para realizar as Obzras (conforme termo definido
abaixo) com base no Projeto ixecutivo, no Projeto Arquiteténico ¢ no Memorial Descritivo,
no prazo previsto no presente insttumento ¢ sob o regime de contratagao por empreitada, do

tipo Tarn Key;

(ix) a LOCATARIA declara estar ciente que, pata execucio ¢ a implementagio das Obras,
serd necessario que a LOCADORA obtenha recursos junto a instituicao financeira ou
mescado de capitais, bem como reconhece ser igualmente essencial o atendimento da
condigio de efetuar o pagamento antecipado dos aluguéis correspondentes 20s primelros
doze meses da locacdo. Para tanto, a LOCATARIA declata, ainda, estar cieate que, em ¢aso
de rescisio imotivada do presente Contrato, estard sujeita ao pagamento das penalidades

previstas na Clausula 22° deste Contrato;

(x) a LOCATARIA tem conhecimento ¢ aceita que a LOCADORA, a0 seu exclusivo
critéric ¢ no momento em que julgar adequado e necessirio, poderd obter no metcado
financeiro ¢ de capitais recursos para prover o desenvolvimento e implementagao do Tmaovel,
mediante operacio de securitizagio dos recebiveis derivados deste Contrato, com a emissio de
certificados de secebiveis imobilidrios (0s “CRIs” (conforme termo definido abaixo),
utilizacio dos recebiveis como garantia, 2 utilizagio dos recebiveis, das agdes da I.OCADORA

- . . o~ . Sy . 7 ~
ou do prédprio Imével como lastro de emissio de outros titulos mobilidrios ou, ainda; 4 cessio
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(xi) na eventualidade da implementagio de qualquer das modalidades referidas na alinea “x
actma, com o objetivo da cfetiva execugdo das Obras no Imdvel, a LOCATARIA, desde jé,
concorda em anuir em todo e qualquesr documento necessario para a efetivagdo de tal cessio ou
emissio de CRIs, inclusive de constituicio de garantias reais sobre o Imével, sendo ainda
facultada 3 LOCADORA a emissio diteta de tais CRIs, bem como a cessio dos créditos
decorrentes do presente instrumento para companhia sccuritizadora, com o proposito
especifico de emissido de CRIs com lastro em tais créditos, com o que a LOCATARIA desde i4

concorda e anug;

(xii) a LOCATARIA devera fornecer os documentos e informagdes necessirios 2

elaboracio das analises de crédito {rafng), nos termos previstos na Clausula 16°, adiante;

(xiii) a totalidade dos Aluguéis ¢ encargos previstos no presente Contrato, por seu prazo de
vigéncia, cuja manutengio constante do fluxo ¢ condicio essencial para a manutengio do
equilibrio econdémico-financeito  da  transacdo aqui avengada, representam  a  exata
contraprestagio necessiria ¢ indivisivel, devida pela LOCATARIA 2 LOCADORA, em funcio
dos aspectos especificos deste Contrato, mormente a aquisicio do Terreno ¢ a provisao das
Obsas, baseada no Projeto Executivo, no Projeto Arquiteténico e no Memorial Descritivo da

Edificacdo, para a viabilizagio da locagio do Imdvel para a LOCATARIA, pelo prazo minimo

previsto no presente Contrato;

(xiv) as Partes reconhecem e declatam que as condigSes atipicas deste Contrato foram
estabelecidas de boa-fé, conforme o disposto no att. 422 do Cédigo Civit Brasileiro, declarando,
ainda, que tais condicdes aqui previstas estdo plenamente em conformidade com o disposto no

art. 421 do Codigo Civil Brasilerro.

ISTO POSTO, tém entre si, certo e ajustado, celebrar o presente Instrumento Particular de
Contrato de Locagio Atipica ¢ Outras Avengas, que se regerd pelas seguintes cliusulas e condigoes,

que mutuamente outorgam ¢ aceitam, a saber:

1. DEFINICOES

1.1 Conforme utilizado ao longo de todo o presente Contrato ¢ seus Anexos, quando iniciados
em letra maiGscula, os termos e expressdes especificados abatxo, no plural ou singular,/ct;pﬁo as

definicdes estabelecidas ou indicadas a seguir:
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a. “Aluguel”: tem o significado que lhe ¢ atribuido na Cla

T AT AT L A s T I T A AR B e,

b. “Area de Uso Permitido por Decreto Mugnicipal”™: significa a drea vizinha, em terreno

contiguo a0 Imével, de 24.480,00m? (vinte e quatro mil quatrocentos ¢ oitenta Metros
quadrados) ¢ que é objeto de permissio de uso, a titulo precirio ¢ gratuito pela
Prefeitura Municipal de Cotia, através do Decreto Municipal n.° 946, de 16 de janeiro
de 1976.

c. “Cessionarios™; significa os beneficidtios da cessdo dos recehiveis deste Contrato, em
especial institui¢des financeiras, companhias securitizadoras e/ou fundos de direttos

creditorios;

d. “Construtora™: significa a empresa contratada pela LOCADORA pata realizar a Obra

de acordo com este Contrato e seus Anexos;
e. “CRI": significa os Certificados de Recehiveis Imobiliarios;

f. “Custo das Obras”: significa o valor de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), a ser
empregado pela LOCADORA para a realizagdo das Obras,

2 “Decreto_de Permissio de Uso, Conservacio e Limpeza da Area Contigua™: significa

o decreto de permissio de uso, a titulo precario ¢ gratuito emitido pela Municipalidade
de Cotia que autorize a LOCATARIA a usar ¢ preservar a Area de Uso Permitido pos

Decreto Municipal, sob sua integral responsabilidade ¢ custelo;

h. “Rdificacio”: significa as construgdes ja existentes no Terreno, as quais consistem em
3 (tzés) prédios com 4rea total construida de 7.534,06m2, que serdo objeto das Obras,
¢ conforme descritas na matricula n® 75.467 do Oficial de Registro de Imoveis da
Comazca de Cotia, Estado de Sdo Paulo;

1. “Cronograma e Escopo de Obras™ significa o conjunto de definigdes basicas das
Obras a serem realizadas ¢ o cronograma das etapas a serem exccutadas por cada
Parte, ¢ servira de pardmetro ¢ ponto de partida pata o Projeto Arquitetonico e o
Projeto Fxecutivo;

i “Gerente do Projeto”™: significa pessoas fisicas e/ou jusidicas previamente designadas,
pot escrito, pela LOCATARIA para supervisionar ¢ acompanhar a execugio das

Obras no Imével de acordo com o estipulado no presente Contrato e seus affexos; \
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de obra ou de reforma, conforme o caso, que a I’lef«.ﬁurﬂ-«mermﬂ ¢ COHR R mita

para o fim de reconhecer a regularidade das Obras executadas;

i “Imbvel™ significa o conjunto Tesreno e Hdificagio;

m, “Memorial Descritivo™ significa documento que contém a conceituagio do projeto,
normas e procedimentos adotados, ditetrizes ¢ objetivos do projeto, especificagdes de
materiais a serem utilizados no projeto ¢ detalhes a serem observados durante a

andlise e execugdo do projeto,

1. “Qbras™ significa todos os setvicos de construgdo, reformas, recondicionamentos ¢
adequagdes necessdrios das Edificacdes e do Terreno, incluindo o Retrofit, na forma
prevista e de acordo com as especificagdes constantes do Cronograma ¢ Hscopo de
Obras, do Projeto Executivo, do Projeto Arquiteténico e do Memorial Descritivo, que

envolveri necessariamente o Custo das Obras por parte da LOCADORA;

0. “Projeto Arquitetdnico™ significa o projeto a ser preparado por arquiteto indicado
pela LOCATARIA ¢ is cxpensas da LOCADORA, determinando as condigdes nas

quais serdo executadas as Obras;

P “Projeto Fxecutivo”: significa o conjunto dos elementos necessarios e suficientes a
execucio completa da obra, de acordo com as normas pertinentes da ABNT

(Associagio Brasileira de Normas Técnicas);

g. “Projetos “ar builf: significa o conjunto de plantas a ser preparado pela
LOCATARIA no curso da execuciio das Obras e, em especial, depois de concluidas
as Obras, descrevendo em detalhes situacio de fato do Imédvel e da Edificagio,
apontando eventuals desvios em relagio ao Projeto Executivo, Projeto Arquitetdnico

¢ a0 Memorial Descritivo,

t. “Rating” significa a classificacio de crédito da LOCATARIA para fins de
securitizagio dos recebfveis imobilidrios derivados deste Contrato ou emissio de

outros titulos mobilidrios e ele relativos;

s. “Retrofit™: significa a adaptagio e recondicionamento da Edificagdo e do Terreno,
com hase nas caracteristicas e especificagdes do Projeto Executivo, Projeto

Arquiteténico e do Memorial Descritivo;
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t. “Terreno™ significa o imével escolhido pela LOCATA
adquirido pela LOCADORA para tal fim, concspondgnte a 147184 OUI
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terreno, localizado na Avenida da Capuava, n° 1000§ unieipios ﬁé“(‘l‘@‘ﬁ’a no

Fstado de Sdo Paulo, conforme a localizagio fisica e a d&Sciicio p_ga;;ctm} a0 fmal
anexa {0 “Anexo 1), objeto da matricula n°® 75.467 do Oficial de Registro de Iméveis

da Comarca de Cotia, Estado de Sdo Paulo, ao final anexa {0 “Ancxo I17).
2. OBJETO E CONDICAO SUSPENSIVA

2.1. Constitui objeto deste Contrato (i} a locagio do Imdvel pela LOCATARIA em cardter
atipico, sujeita aos termos e condigdes aqui previstos, ¢ (if) como condi¢do precedente 4 propria
viabilizagio da locagio do Imével pela LOCADORA i LOCATARIA, mediante provisio pela
LOCADORA, sob sua responsabilidade ¢ expensas, do desenvolvimento, implementagao ¢
execucio das Obras e Retrofit da Edificacio ¢ do Imdvel, com base nos termos do Projeto
Executivo, do Projeto Arquitetdnico e do Memorial Descritivo, no prazo de obras previsto na
Clausula 4.6, abaixo, devendo esta locacio, em funcio de tais caracteristicas especificas e do
cardter personalissimo deste Contrato, perdutar pot um prazo minimo de 15 (quinze) anos,

contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido na Cliusula 6.2., adiante.

2.1.1.  As Partes expressamente reconhecem o cardter atipico da presente relagio
juridica, assumindo expressamente que, ndo obstante o presente Contrato avengar uma relacio
juridica locaticia, existem de forma subjacente a esta relagio jutidica, mas sem cardter autdnomo
e, portanto, indissocidveis da relagio juridica locaticia que surge como a relagdo juridica objeto
do presente Contrato, diversas relagdes complementares e suplementates que, por
conseqiiéneia, sio absolutamente indissocidveis e necessarias para a consccugdo do negdcio

juridico objetivado neste Contrato.

2.2, As partes celebram o presente Insttumento com validade ¢ vigéneia imediata,
contratando exclusivamente o prazo da referida locacao do Imédvel sob a condigdo suspensiva,
nos termos do artigo 125, do Cédigo Civil Brasileiro, ficando sujeita 2 implementagao de todas
as condigdes previstas no presente instrumento e trestando definida como condigio suspensiva a

Data de Inicio do Prazo Locaticio na forma prevista na Clausula 6.2., do presente instrumento.
3. DESTINACAO DO IMOVEL
3.1. A LOCADORA garante, em beneficio da LOCATARIA, que a legislacio municipal de

uso e ocupacio do solo do Municipio de Cotia autoriza o cxercicio das atividades a screm

desenvolvidas pela LOCATARIA no local do Imével. ] /
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impostas por normas estacuais ¢/ou federais.
4. CONDIQAO RESOLUTIVA, IMOVEL E OBRAS

4.1. A LOCADORA deverz assinar, em até 30 (trinta) dias da data de assinatura deste
instrumento, Compromisso Irrevogavel ¢ Irtetrativel de Compra e V enda do Terrenc com os
atuais proprietirios do Imodvel tendo por objeto a aquisiio definitiva da propriedade do
Imével, pela LOCADORA. O Compromisso Itrevogavel ¢ Irretratavel de Compra e Venda do
Imével deverd prever que a propriedade do Imével serd transferida de forma definitiva para a

LOCADORA cm data nio postetior 4 data de emissio do Termo de Aceitagio.

411 Na hipotese da LOCADORA deixar de assinar referido Compromisso
Irrevogivel e Irretratavel de Compra e Venda do Imdvel, no prazo anteriormente
estipulado, o presente instrumento serd rescindido automaticamente ¢ de pleno direito,
sem que qualquer uma das Partes incorra em qualquer responsabilidade ou no

ragamento de qualquer quantia 4 outra Parte, seja a que titulo for.
Pag qualquer g ja & q

42. Mediante a transferéncia da propriedade do Imédvel para a LOCADORA, 2
LOCADORA secré a tnica ¢ senhota proprietiria do Imével, sendo que a dita propriedade do
Imével deverd se encontrar livre e desembaragada de quaisquer 6nus, dfvidas ou gravames de
qualquer natureza, mantendo-a, nessa condigio, durante todo o prazo de vigéncia deste
contrato ¢ até o final da presente relagio locaticia, término do prazo de vigéncia deste
Contrato, exceto quanto: (i) 4 constituicio de gravames ou d6nus em razio da constituigio de
garantias com o propésito especifico de efetivagio da aquisicio do Terreno ou do titulo
legitimo referido acima; ou (i) constitui¢io de gravames ou onus relativos 4 eventual
sccuritizacio dos créditos imobilidrios decorrentes do presente Contrato, conforme

mencionado nos Considerandos estabelecidos ne preimbulo deste Contrato.

4.2.1 A fim de garantir que o Imdvel se encontre livre e desembaragado de quaisquer
dnus, dividas ou gravames de qualquet natureza durante todo o prazo de vigéneia deste
contrato, a LOCADORA nio poderi dar o Imével em garantia, qualquer que seja a sug
natureza, para quaisquer terceiros, assim como nio poderd constituir ou petmitir que
quaisquer terceiros constituam quaisquer gravames sobre o Imdvel, exceto nas hipdteses

previstas nos itens (i) e (7) do caput desta Clausula 4.2,
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43, A LOCADORA deveri averbar na matrfcula do Imével este Contrato, inclusive
transcrevendo-o, dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da data de registro da escritura de
venda do Imével para a LOCADORA, no Cartério de Registro de Imdveis competente, com o

propésito especifico de dar publicidade e fazer constar a vigéncia de seus termos e condiges.

4.4 Visando ao cumprimento da obrigacio de entregar 4 LOCATARIA o Imével com base nos
termos do Projeto Arquitetdnico, do Memorial Descritivo ¢ do Projeto Executivo e no prazo
especificado na Clausula 4.6, abaixo, 2 LOCADORA contratatd, as suas expensas, (1) empresa
de arquitetura indicada a livre critério pela LOCATARIA, pata, com base no Cronograma e
Escopo de Obras, preparar o Projeto Arquitetdnico, o qual deverd ser concluido e firmado por
ambas as Partes, dentro de 30 (trinta) dias, contados da presente data, constituindo entdo parte
integrante deste Contrato; (i) empresa para preparar o Memorial Descritivo ¢ o Projeto
Fxecutivo, os quais deverdo set concluidos e firmados por ambas as Partes, dentro de 30
(trinta) dias contados da conclusic do Projeto Arquitetdnico, constituindo eatdo partes
integrantes deste Contrato; ¢ (iii) a Construtora, sob o regime de contratagio por empeeitada do

tipo Twrn Key, para executar as Obras,

4.5. A LOCADORA compromete-sc a executar as Obzas em plena ¢ perfeita observincia e fiel
cumprimento de todos os termos, sem excegio, do Projeto Arquitetdnico, do Memorial
Descritivo e do Projeto Executivo, nos prazos especificados no Cronograma e Escopo de
Obras. A execucdo das Obras seguird os padrdes téenicos de instalagdes existentes nas normas
técnicas aprovadas pela Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem como todas as
leis, regulamentos e posturas locais, incluindo, dentre outras, normas de protegdo ao meio
ambiente. O Projeto Arquitetdnico, o Memorial Descritivo, o Projeto Executivo € ©
Cronoggama e Escopo de Obras nio poderio ser modificados sem o prévio consentimento por

eserito da LOCADORA ¢ LOCATARIA.

4.5.1. A LOCADORA devers fazer com que a Construtora declare, expressamente, tet
pleno conhecimento de todos os termos e condigdes do presente Contrato referentes 4 reforma
da Edificagio e as Obras, obrigando-se a executi-las conforme os termos e condi¢des aqui
acordados, especialmente, mas nio limitado, s especificagdes e caracteristicas do Projeto
Arquitetbnico, do Memortial Descritivo e do Projeto Exccutivo ¢ os prazos previstos no

Cronograma ¢ Escopo de Obras e na Clausula 4.6., abaixo.

Confidencial N
para Quilombo ‘






TR ‘

£ COTIA

v Diag §

oy LA
T2 a0
arpiet Duainamn
A N P s A

a faZCl"@@ﬁi"qu S & ‘

it

\.?f'

P i
i G RN RO

¥

46 A LLOCADORA compromete-se por st a concluir 015:1_:‘
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conclua as Obtas até a data certa, determinada e jmprorsogéx}zé"[“aﬂé_‘—l?’”aé setembro de 2011 (a
“Data da Conclusio da Qbra™), desde que cumpridos, por parte da LOCATARIA, os prazos

de sua responsabilidade indicados no Cronogtama e Iiscopo de Obras, com base nos termos do
Projeto Arquitetdnico, do Projeto Executivo e do Memorial Descritivo, compreendendo uma
4rea total construida de 7.534,06m2. A Data de da Conclusio da Obra poderd ser antecipada ao
exclusivo critério da LOCADORA, mediante notificagio por escrito a LOCATARIA com 30

(trinta) dias de antecedéncia, observando-se o disposto na Clausula 6.3, abaixo.

4.6.1. A Data de Conclusio da Obra, acima especificada, tem como premissa a
obtencio das licencas ambientais da CETESB, caso necessitio para a realizagdo das Obras pela
LOCADORA e da aprovagio do Projeto Arquitetdnico, do Projeto Executivo ¢ do Memorial
Descritivo pela LOCATARIA em conformidade com os prazos constantes do Cronograma ¢
iscopo de Obras. Eventual atraso na aprovagio do Projeto Arquitetdnico, do Projeto
ixecutivo ou do Memorsial Descritive pela LOCATARIA, implicard na prorrogagio
automatica da Data de Conclusio da Obga pelo prazo correspondente ao referido atraso, sem
prejuizo, todavia, nesta hipdtese, do inicio da obrigagio de pagamento dos aluguéts, tomando-

se, para tanto, como data base aquela prevista na Cliusula 7.1.2, adiante.

4.6.2. Para fins do presente instrumento, as Obsas serio consideradas concluidas
quando todas ¢ ndo menos que todas as condigdes ¢ termos constantes do Projeto
Arquitetdnico, do Memorial Descritivo e do Projeto Executivo tenham sido integralmente
observados, respeitando-se, para os demais fins, o estipulado nas Clausulas 4.10. ¢ seguintes,

adiante, referentes aos procedimentos de Vistorias,

4.6.3  As Partes acordam que a cxecugio das Obras deverd observar o Cronograma ¢

Escopo de Obras.

4.6.4, Observado o disposto na Clausula 4.6.1., acima, caso as Obras nio scjam
plenamente concluidas até a Data da Conclusio da Obra, a LOCADORA devera pagar 4
LOCATARIA, independentemente de qualquer aviso ou notificagio, multa pecuniaria
equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do Aluguel, devidamente corrigido de acordo com
o indice previsto para corregio dos aluguéis, por dia de atraso, sem prejuizo a eventuais perdas

e danos.
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4.7, Ressalvada expressa previsio em contririo, a Data de Conclusio da Obra ndo podera ser
postergada, nem prortogada, salvo por motivos de forga maltor ou caso fortuite, devidamente
comprovados, conforme previsto no artigo 393, do Cédigo Civil Brasileiro, ou solicitagio de
alteragio do Projeto Executivo, do Memorial Descritivo ou do Projeto Asquitetdnico, feita
exclusivamente pela LOCATARIA. Na hipétese de caso fortuito ou forga maior, incluidos
neste conceito, mas nio limitados a, dias de chuva e vento e subsegiientes dias de cfetiva
inviabilidade, desde que devidamente comprovados e registrados no Didrio de Obras, assim
como atrasos decortentes de fato atribuivel exclusivamente a terceiros que nao tenham sido
conttatados, subcontratados ou estejam sob a responsabilidade da LOCADORA pata a
consecucio do objeto do presente contrato, sera imediatamente suspenso O prazo para
chmputo da Data da Conclusio da Obra, ficando o mesmo prorrogado por petiodo idéntico a0

da paralisagio.

4.8. Exceto pela ocorréncia de caso fortuito ou forga maior, devidamente comprovados, na
Data de Conclusio da Obra, deverd a LOCADORA providenciar a expedigio do competente
Certificado de Conclusio de Obra (“Habite:se”) ¢ do Alvard do Corpo de Bombeiros relativos
ao Imdvel, os quais deverdo ser prontamente entregues 4 LOCATARIA na Data da Conclusdo

da Obra.

4.9. Qualquer cventual solicitagio de alteragio do Projeto Arquitetdnico, do Projeto Executivo
¢ do Memorial Descritivo, pela LOCATARIA, para atender suas conveniéncias ¢/ou novas
necessidades, deverd ser previamente aprovada pela LOCADORA, a fim de ser vetificada a
viabilidade operacional e possibilitar a adequacio do Cronograma e Escopo de Obras, nao
podendo haver diminuicio na 4rca construida ou mudanga nas especificacdes acordadas que
resultem em impacto negativo na qualidade das Obras e/ou alteragio no valor do Aluguel
previsto neste Contrato, observando-se os seguintes critérios, sendo certo que, desde que
dentro do escopo de Custo da Obra, em hipdtese alguma, podera a LOCADORA recusar tais

alteragdes de forma injustificada:

4.9.1. Se as modificagdes nio implicarem em aumento no Custo das Obras, ou tempo
adicional para a conclusiio e aumento no Custo das Obras, ou tempo adicional para a concluséo
e aumento no tempo para entrega, nio haverd quaisquer alteragdes no Aluguel nem tampouco

no Cronograma ¢ Escopo de Obras.

4.9.2. Caso haja aumento no Custo das Obras, a L.OCATARIA poderi, a seu critério, optar
por uma das seguintes alternativas: (i) atcar diretamente com o valor excedente do Custo da

Obra; (i) reembolsar a LOCADORA do valor excedente do Custo da Obra; ou (iti) auy,entar )
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4.9.3 Nenhuma modificagio serd iniciada ou efetuada sem ordem por escrito” de
alteracio, respectiva aptovagio de orcamento e definicio exata do novo valor de Aluguel,
devidamente assinada por representantes da LOCATARIA especialmente identificados, a
serem nomeados oportunamente, onde também deverd ser manifestada expressamente a Opgao

da LOCATARIA quanto as hipdteses previstas na Clausula 4.9.2., acima.

4.9.4, As Partes acordam expressamente que, na hipdtese de a modificagao realizada
implicar em aumento do valor do Aluguel, na forma do disposto na Clausula 4.9.2. acima, esta
porcio a maior do Aluguel poderi ser objeto de nova securitizagio, direta ou indiretamente pela
LOCADORA, por meio de cessio de tais créditos, com o que concorda e anui desde ji a

LOCATARIA, observado o disposto nas Clausulas 15.2 ¢ 16 deste Contrato.

4.10. As Obras serio obrigatoriamente vistoriadas pela Gerente do Projeto,_designada por
escrito pela LOCATARIA 4 LOCADORA para tal fim, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da assinatura deste Contrato, sendo que os respectivos honordrios e custos deverdo
ser suportados pela LOCATARIA. A seu critério, s LOCADORA também podera contratar
empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar as Obras, bem como admitir a fiscalizagao de
instituicdes financeiras e/ou seguradoras e outras entidades, por si ou por terceiros, que possam

ter financiado o desenvolvimento e implementagio do Imével, tais como os Cessionatios.

4.10.1 A LOCADORA, desde ja se compromete a permitir, a qualquer tempo, total, livre e
irrestrito acesso da Gerente do Projeto_ao Imével para vistoria das Obras, bem como patra
atestar sua conformidade com os termos constantes do Projeto Arquitetdnico, do Projeto
Executivo ¢ do Memorial Descritivo, respeitados os horarios ¢ datas previamente ajustados de

comum acordo, a fim de nio causar interferéncias no bom andamento das Obtas.

411, Observada a Cliusula 4.10., acima, as Vistorias do Imével deverdao ocorrer
obrigatoriamente quinzenalmente, a partit do inicio das Obras, sendo que, sempre que
realizadas as Vistorias, os tespectivos responsavels da LOCATARIA ¢ da LOCADORA, com
a participagio da Construtora (as “Vistorias™), reunir-se-do para vetificar o andamento das
Obras desde a tltima vistoria parcial e assinario documento relatando as ocotténcias relevantes

¢ apontamentos de cada um dos participantes, bem como atestando a observancia ao

Cronograma e Escopo de Obras.
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FEE . A - e . - - g,
Relatério Parcial de Pendéncias deverd indicar precisamente as Falhas, o custo para a reparagao

das mesmas ¢ o prazo necessirio para tanto, restando claro que tais custos serao de

responsabilidade exclusiva da LLOCADORA.

412.1 Quando da cmissio de cada Relatétio Parcial de Pendéncias, se as Obras
estiverem de acordo com o Projeto Arquitetdnico, o Projeto Bxecutivo, o Memorial Descritivo
¢ o Cronograma e Hscopo de Obtas, consideradas eventuais alteragoes em observincia as
hipiteses aqui previstas para tanto, as mesmas deverdo receber o aceite por parte da
LOCATARIA, da LOCADORA ¢ da Construtora com relagio aos servigos executados até

aquele momento, ressalvando-se eventuais Falhas.

4122 Em até 10 (dez) dias antes da data prevista para a primeira Vistoria, a
LOCATARIA obsiga-se a indicar por escrito 2 LOCADORA a pessoa tecnicamente
incumbida pela LOCATARIA para assinar os Relatérios Parciais de Pendéncias subseqientes a
cada uma das Vistorias, consignando o aceite de seu teor em nome da LOCATARIA, dentro
dos 5 (cinco) dias lteis que se seguirem 4 entrega a LOCATARIA do Relatério Pascial de
Pendéncias envolvido. A omissio por parte da LOCATARIA quanto ao teor de determinado
Relatétio Parcial de Pendéncias por prazo supetior a 15 (quinze) dias, apds o termino de
referido prazo de 5 (cinco) dias Gteis, implicard em ser reputado integralmente aceito pela

mesma o seu inteiro teor, bem como em aceite integral das obras realizadas naquele pesiodo.

5. AREA CONSTRUIDA, AREA DE USO PERMITIDO POR DECRETO
MUNICIPAL, ENTREGA E ACEITACAO DAS OBRAS

51. A LOCADORA sc compromete a obtet, na data indicada no Cronograma ¢ iscopo de
Obras, Alvard do Projeto da Reforma emitido pela Prefeitura Municipal de Cotia comprovando

a viahilidade técnica das Obras..

5.1.1. A LOCATARIA seré responsével pela obtengdo da licenca de  instalagdo ¢

operagio junto a CETESB, caso necessario.
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desenvolvidas pela LOCATARIA no Imével.

52.  Respeitado o disposto na Cliusula 5.1.2. acima, a LOCATARIA assume integral
responsabilidade pela obtengio de todas as licencas, autorizagdes, alvaris ¢/ou documentos
equivalentes, exigidos pelos drgdos publicos, para o uso, ocupagio ¢ funcionamento de sua

empresa e desenvolvimento de suas atividades no Imével, apds a conclusio das Obras.

53. A LOCADORA apresenta neste ato, Laudo de Auditoria Ambiental, ¢laborado por
empresa credenciada junto ao respectivo 6rgio governamental (“Anexo IV”), atestando as
condi¢des do Imdvel, evidenciando que o Imével estd livre de passivo ambiental que possa

prejudicar as atividades da LOCATARIA no Imével.

54, O Imével serd submetido 2 Obra com base no Projeto Lixecutivo, no Projeto
Arquitetdbnico ¢ no Memorial Descritivo, s expensas exclusivas da LOCADORA, com

recursos proptios, de terceiros ou captados no mercado.

55.  Com o objetivo de concluir as Obras até a data indicada na Cldusula 4.6. do presente
Contrato, a LOCADORA tomou ou tomar, por si, ou por meio da Construtora, ou ainda por
meio de terceiros, medidas perante (i) as autoridades encatregadas de aprovar ¢ inspecionar as
plantas, especialmente, entre outras, as autotidades encarregadas de questdes relativas ao meio
ambiente, urbanismo, tributos ¢ previdéncia, com vista a obter todas as licengas, alvaris,
autorizagdes ¢ aprovacdes necessirias para o inicio das Obras ¢ ocupagio do Imével, bem
como inscrigdes fiscais ¢ certiddes negativas de débito que vierem a ser exigidas pelos drgios
ptiblicos competentes; e (ii) as empresas de setvico piblico que prestario servigos para ©
Imével, incluindo, entre outros, servicos de iluminacio, energia, gua, esgoto, telefone e gis, se

existir no local, além dos acessos as vias publicas.

56. A responsabilidade pelo estrito cumprimento das obrigagdes relativas 4 realizagao das
obras necessarias 4 Obra do Imével e disponibilizacio do mesmo em locagio para a

LOCATARIA ¢ exclusiva da LOCADORA.
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5.7. No prazo de até 60 (sessenta) dias anteriores a Data xa Condlasao )
Rita de Caser ROGess

LOCATARIA ¢ a LOCADORA elaborario o primeiro laudo de inspegio fouféPaimdinedzagelo

de Inspecio”), mencionando todos os trabalhos necessirios 4 conclusao das Obras. Neste
mesmo laudo, com relagio aos trabalhos necessdrios 4 conclusio da Obra do Imovel, as Partes
deverio definir os trabalhos essenciais para a expedigdo do Habite-se, Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros ¢ Licenca de Operagio emitida pela CETESB permitindo a ocupagio do
Imével, ¢ definit os demais trabathos considerados como pendéncias irrelevantes, que néo
impedem a expedigio do Habite-se, do Auto de Vistotia do Corpo de Bombeiros ¢ da Licenga
de Operacio emitida pela CETESB permitindo a ocupagio do Imével e o inicio de pagamento

do Aluguel, observado o disposto na Clausula 6.2., abaixo.

5.8. No mesmo prazo de até 60 (sessenta) dias anteriores 2 Data da Conclusdo da Obra, 2
LOCADORA devera fornecer 3 LOCATARIA (i) cépia da certidio de dnus reais do Tmével
em que conste a LOCADORA como proprictiria do Imével; ¢ (if) copia do Decreto da Area

de Uso Permitido por Decreto Municipal, consoante a Clausula 5.15 abaixo.

5.9. No prazo de 30 (trinta) dias antetiores 4 Data da Conclusio da Obra a LOCATARIA ¢ 2
LOCADORA elaboratio, de comum acordo, o segundo laudo de inspegio (o “Segundo Laudo
de Inspecdo”), mencionando todas as pendéncias, licengas e alvaras relativos 4 execuciio das
Obras que precisatem ser providenciados de forma a permitir a expedigio do Habite-se, do

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e Licenga de Opetagao emitida pela CETESB, caso

necessirio, de modo a pesmitir a ocupagio do Imdvel.

510 A realizacio do Segundo Laudo de Inspeciio deverd ser procedida da mesma forma do
Primeiro Laudo de Inspegio, distinguindo-se as pendéncias que afetam a expedigdo do Habite-
se, do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeitos e da Licenga de Operacao emitida pela
CHTESB, caso necessirio, permitindo a ocupacio do Imével, das pendéncias irrelevantes que

nio afetem a emissio dos documentos mencionados acima.

5.10.1 Observado o disposto na Cldusula 5.11., adiante, nio poderi a LOCATARIA
postergar a aceitagio das Obras em virtude dos demais itens considerados pendéncias
irrelevantes, ndo havendo, no caso de pendéncias irrelevantes, a faculdade de requerer a

indenizagio prevista na Clausula 4.6.4, acima.

511. Quando da emissio do Habite-se, do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros e da
Licenga de Operacio emitida pela CETESB, caso necessario, desde que atendidas as previsoes
das Clausulas 5.8. ¢ 4.3., acima, serd celebrado o laudo definitivo {0 “Laudo Definitive”) entre
LOCADORA ¢ LOCATARIA relacionando os eventuais itens e/ou pendéncias irrelevantes

ou pendéneias de menor importancia que por veatura persistirem. ya

4

Z
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5.11.1. Fica desde jd definido pelas Partes que itens e/oup

ambiente empresarial e/ou a emissdo do Habite-se e /ou do Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros e/ou da Licenca de Operagio emitida pela CETESD, caso necessario,
ainda que nio representem um valor superior a 5% (cinco por cento) do custo global
das Obsas.

5.11.2. Caso existam pendéncias irrelevantes quando da entrega das Obras, ¢ desde que
tais pendéncias nio representem um valor superior a 5% (cinco por cento) do custo
global das Obras, a LOCATARIA reccherd as Obras na forma como se encontrarem,
podendo a LOCATARIA optat por exigir da LOCADORA que tais itens c/ou
pendéncias sejam sanadas ou a LOCADORA deverd indenizar, em dinheito, a

LOCATARIA, pelos custos que incorrer com a regulatizagio das pendéncias.

5.12. Desde que atendidos todos os requisitos previstos nas Cliusulas 5.8, 5.11 ¢ 4.3.acima, o
Laudo Definitivo sera considerado como termo de entsega e aceitagio do Imével para os fins
previstos na Clausula 6.2., adiante (o “Tegmo de Entrega ¢ Aceitacdo™). Sem prejuizo do agui
disposto, obsiga-se ainda 2 LOCADORA, conforme e se for caso, a obter ¢ a apresentar para a
LOCATARIA, no prazo de até 90 (noventa) dias apds a expedi¢io do Habite-se, a Certidio
Negativa de Débitos (“CND™) de obra de construgio civil, referente aos tributos
previdenciarios relativos s Obras, emitida pela autoridade competente (Receita Federal do
Brasil), para fins de averbagio de consteugio de drea excedente, se houver, no competente
Cartério de Registro de Iméveis. A LOCADORA se obriga a providenciar, se houves, a
averbagio da referida construcio junto a matricula, perante o Cartério de Registro de Imoves,
no prazo de até 60 {sessenta) dias contados da expedi¢io da CND, observados eventuais
situagdes de caso fortuito ou forga maior, tal como greve do competente 6rgao publico,
hipdtese na qual o prazo de paralisagio nio serd computado para o cileulo dos prazos aciina

definidos,

5.13. Sem prejuizo do aqui disposto, a LOCADORA garantira 3 LOCATARIA o reparo de
eventuais vicios aparentes e ocultos pelos prazos apliciveis, na forma da legislacio civil em
vigor 4 época. A LOCADORA devera fazer com que a Construtora repare prontamente os

eventuals vicios aparentes e ocultos sempte que requisitado pela LOCATARIA.

5.14. A LOCADORA deverd entregar para a LOCATARIA cépia dos Projetos “as builf’, em

até 45 (quarenta ¢ cinco) dias apds a Data da Conclusio da Obra.
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Contigua tesa sido emitido pela Prefeitura Municipal de Cotia, de forma que# TOCATARIA—

5.15 TPor ocasiio da ocorréncia da Data de Inicio do Prazo

!

tenha livre acesso e direito a0 uso ¢ conservacio da Area de Uso Permitido por Decreto
Municipal, nos termos do referido Decreto de Permissio de Uso, Conservagdo e Limpeza da
Area Contigua, o qual podeté vir a ser revogado, oportunamente, a qualquer momento, pelo
Poder Publico Municipal de Cotia, a0 seu exclusivo critério discricionario de conveniéncia e
oportunidade, o que a LOCATARIA declara estar ciente e de acordo, isentando a
LOCADORA de qualquer responsabilidade, nesta hipotese.

6. VIGENCIA E PRAZO DA LOCACAQ

G.1. Observado o disposto nas Cldusulas 2.2, acima, e 6.2, adiante, quanto ao micio do
prazo da locagio, ¢ ainda o disposto na Clausula 4.1.1, acima, o presente Contrato tera pleno

efeito entre as Partes a partir da data de sua assinatura.

6.2. O prazo minimo de locagio ¢ de 15 (quinze) anos, contados a partir de 1° de setembro
de 2011, sendo certo que os Aluguéis e demais encargos locaticios previstos na Clausula 11.3.7.
abaixo, passario a ser devidos pela LOCATARIA apenas a partir de 1° de setembro de 2011,

observado o disposto na Cliusula 6.4, abaixo (“Data de Inicio do Prazo Locaticio™).

6.3.  Nio obstante o disposto acima, na hipdtese dos eventos previstos na Clausula 5.11 ¢
5.12. deste Contrato ocotrerem previamente 4 Data de Inicio do Prazo Locaticio ¢ a
LOCATARIA optar pot ingressar no Imdvel previamente a Data de Inicio do Prazo Locaticio,
as Partes acordam que a LOCATARIA pagari 3 LOCADORA uma taxa de ocupagio no
montante equivalente a 1/30 (um trinta avos) por dia do valor do Aluguel mensal estipulado
neste Contrato, para a data base de 1°/11/2010, corrigido pela variagio acumulada do IPCA
desde a data base até a data do inicio da ocupagio do Imdvel, valor este que deverd ser pago
mensalmente até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, vencendo-se no 5° {quinto) dia util do
més subseqliente 4 ocupagio. Fica desde jd estabelecido, no entanto, que o termo da vigéncia da
relaciio locaticia somente ocogrerd quando da Data de Injcio do Prazo Locaticio, pata todos 08

demais fins,

6.4, Caso os eventos previstos nas Clausulas 5.11, 5.12 ¢ 4.3 deste Contrato ocorram
posteriormente 4 Data de Inicio do Prazo Locaticio, ficard suspensa a locagio, com suspensa
do inicio de contagem do prazo de locagio descrito na Cliusula 6.2, acima, e do pagamento do

Aluguel e encargos da locagio até a efetiva ocorréncia dos eventos previstos nas Cliusulas supra
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6.5. Tendo a LOCATARIA cumprido fiel e regularmente as obJ 1gaCOSs e assmmi-neste .
Contrato, ac final do prazo de vigéncia da presente locagio, a LOCATARIA teri o direito de
exigir da LOCADORA a prorrogagiio automitica do prazo da locagio pelo perfodo minimo de

mais 5 (cinco) anos. Para tanto, deverd comunicar 3 LOCADORA essa intengio, por escrito,

‘-w*-'v—-—._

com antecedéneia minima de 180 {(cento e oitenta) dias do encerramento da data do término da

locagio originalmente previsto

7. REMUNERACAO DA LOCADORA

7.1. Como contraprestacio e retorno do investimento da LOCADORA na: (i) provisio do
desenvolvimento, ¢ implementacio da Obra do Imdével de acordo com as necessidades da
LOCATARIA ¢, (i) locagio pelo prazo minimo de 15 (quinze) anos, a LOCATARIA pagari a
LOCADORA, mensalmente a quantia prevista na Clausula 7.1.1., adiante.

7.1.1. O aluguel mensal sera de R$ 260.000,00 (duzentos e sesscnta mil reais)
(“Aluguel”), tendo por data base a data de assinatura deste contrato, a ser cortigido
monetariamente, desde a data base supra até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, de acordo
com a variacdo acumulada do IPCA, ¢, apés a Data de Inicio do Prazo Locaticio, serd corrigido
monetariamente, a cada 12 (doze) meses, ou no menor petiodo legalmente permitido, de acordo

com a varia¢io acumulada do mesmo indice.

7.1.2. Desde que as Obras tenham sido devidamente concluidas e aceitas na forma do
presente instrumento, ¢ a LOCATARIA tenha sido efetivamente imitida na posse do Imével e
o Decreto de Permissio de Uso, Conservagio e Limpeza da Area Contigua tenha sido emitido,
excepcionalmente, o primeiro aluguel a ser pago pela LOCATARIA seri devido em
1°/09/2011 ¢ correspondera ao periodo de ocupagio relativo aos 12 (doze) primeiros meses de
locacdo, tendo em vista que as Pattes, de comum acordo e como uma das condicdes de
cquilibrio econdmico e viabilidade do negécio, decidem adiantar o pagamento do valor
referente 20 montante devido pelos 12 (doze) primeiros aluguéis mensais, valor este que scrd
corrigido monetariamente, a cada més, no periodo entre a data de assinatura do presente ¢ a
data de pagamento da referida primeira parcela de aluguel (o “Primeiro Aluguel”). Caso haja
qualquer atraso nas Obras e/ou em outras obtigacdes da LOCADORA que acarretem atraso
na imissio da LOCATARIA na posse do Imével e/ou no direito de uso e manutencgio da Area

de Uso Permitido por Decreto Municipal, o petiodo em atraso nio serd utilizado para corregio \
]
s

monetaria,
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monetariamente pelo IPCA do periodo apurado.

7.1.4. O Primeiro Aluguel, acrescido da vatiagio acumulada do IPCA do periodo
correspondente, serd pago na data acordada acima, mediante depdsito bancirio em conta
corrente a set indicada oportunamente pela LOCADORA, operando-se a quitagio mediante a
confirmagio pelo banco da totalidade do efetivo crédito na conta do favorecido. Os demais
Aluguéis citados na Clausula 7.1.3, acima, acrescidos da vatiagio acumulada do IPCA do
perfodo correspondente, scrio pagos até o 5° (quinto) dia util do més em curso, relativo ao
proprio perfodo corrente, independentemente de qualquer aviso ou notificagio, mediante
depésito bancario na conta corrente indicada pela LOCADORA, operando-se 2 quitagio

mediante a confirmagio pelo banco da totalidade do efetivo crédito na conta do favorecido.

7.1.5. Caso a data de vencimento do Aluguel coincida com dia em que nio haja
expediente bancdrio nas cidades de Sdo Paulo, Sorocaba ou Cotia, o vencimento ficara

automaticamente prorrogado para o primeiro dia util subseqliente em que houver expediente

bancario nas trés cidades.

7.2, Os Aluguéis devidos e néo pagos na data de vencimento, conforme os termos deste
instrumento estardo sujeitos a: (a) juros de mora de 1% (um por cento) 2o més, (b) cotre¢io
monetaria mensal, segundo os indices definidos na Cldusula 10.1,, abaixo, e (c) muilta por

madimplemento de 2% (dois por cento) sobre o valor total do pagamento em atraso.

8,  REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL

8.1, Dada a atipicidade do presente Contrato e considerando que os aluguéis pelo prazo do
Contrato representam a indivisivel ¢ justa contraprestacio devida pela LOCATARIA i
LOCADORA pela: (i) provisio do desenvolvimento, implementagio e execugao das Obras; e,
(i) viabilizagio financeira pela LOCADORA da operagio como um todo, as Partes acordam
que o valor do Aluguel nio foi ptevisto em fungio de condi¢des de mercado de locagio ¢, por

conseguinte, niio estd sujeito as condigdes previstas no art. 19 da Lei 8.245/91 para os fins de

revisio judicial do valor do Aluguel.

8.2. As Partes declaram, em comum acotrdo, que nio exercerio, durante o prazo da locagao

previsto na Clausula 6.2., acima, seus respectivos direitos de pleitear revisio judicial do valor do

Aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei 8.245/91.
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9. NAO COMPENSACAQ

e

9.1 Ii vedado a2 LOCATARIA compensar  qualquer crédito que tenha com a
LOCADORA, inclusive aqueles relativos a multas que 2 LOCADORA lhe deva em fungio

deste Contrato, com os Aluguéis ou com quaisquer valores devidos e relativos 4 manutengio do

Imével.

9.2. As Partes expressamente declaram e reconhecem que o disposto na Clausula 9.1, supra tem
o objetivo de assegurar a ininterrupcio do fluxo de aluguéis durante o prazo do Contrato e estd

em conformidade com o cardter atipico deste Instrumento, sendo uma das condigdes essenciais

de equilibrio econdmico-financeiro ¢ viabilidade da operagio.

10. REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1.  Apds a fixacio do Aluguel inicial mensal, na forma da Clausula 7.1. e seguintes, acima, o

mesmo serd reajustado a cada 12 (doze) meses, de acordo com a variagdo percentual acumulada

do IPCA.

10.2.  Se o IPCA for extinto, as Partes estabelecem, desde ja, que os valores fixados neste
Contrato passatio automaticamente a set cortigidos pelo indice que vier a substitui-lo, ou na

auséncia deste, pelo IGP-M/FGV.

10.3. O reajuste do Aluguel, de acordo com os critérios acima expostos, sera automatico,
devendo a LOCATARIA ser devidamente notificada quanto a forma de cdleulo e total do

reajuste, em até 15 (quinze) dias anteriores a efetivagio de tal reajuste.

10.4.  Quando da ocorréncia de reajustes do Aluguel, se até a data do pagamento ndo houver
sido divulgado o indice aplicivel, o Aluguel serd reajustado tomando-se por base a variagio
acumulada dos 12 (doze) Gltimos indices publicados, sendo que o acerto, quer positivo, quer

negativo, deverd ser efetuado juntamente com o pagamento do Aluguel do més subsequiente.
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1. OBRIGACOES ADICIONAIS | Escevents Autonzade

11.1. Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente instrumento, a LOCADORA ¢
obrigada a locar o Imével 2 LOCATARIA pelo prazo minimo de 15 (quinze) anos, devendo a
LOCADORA, por conseguinte, viabilizar a provisio do desenvolvimento, implementagio e
execucio das Obras com base no Projeto Executivo, no Projeto Arquitetdnico e no Memorial
Descritivo, de modo que o Imével possa servir ac uso destinado durante todo o prazo
locaticio, bem como, executar as QObras ou fazer com que a Construtora as execute de acordo

com as condicdes e prazos previstos neste Contrato e seus Anexos.

11.2. Sio obrigacdes da LOCADORA, além daquelas ji especificadas neste Contrato:

11.2.1 Responder por (i) qualquer vicio ou defeito no Imével, anteriores a locagdo, inclusive
¢ especialmente de cardter ambiental; (i) qualquer discrepéncia encontrada no Imével entre as

especificacdes pactuadas nos Anexos e as condigdes do mesmo quando da sua efetiva entrega

pela LOCADORA na Data da Conclusio da Obra;
11.2.2. Responder pelas despesas relacionadas a estrutura do Imdvei;

11.2.3. Quando da Data de Inicio do Prazo Locaticio, garantir 2 LOCATARIA a posse

mansa e pacifica do Imével por todo o prazo da presente locagao;

11.2.4. 'T'omar todas as medidas junto a Prefeitura do Municipio de Cotia e demais
autoridades ou terceiros competentes para que o Decteto de Permisséo de Uso, Consctvagio e
Limpeza da Area Contigua seja emitido anteriormente a0 prazo previsto na Clausula 5.8 do
presente, a Data de Conclusio da Oba ¢ a Data de Inicio do Prazo Locaticio, garantindo que,
na Data de Inicio do Prazo Locaticio a LOCATARIA tera direito ao uso e preservagio da Area
de Uso Permitido por Decreto Municipal, assim como envidar seus maiores esforgos para que
o Decreto de Permissido de Uso, Conservagdo e Limpeza da Area Contigua_scja emitido pela
Prefeitura do Municipio de Cotia pelo prazo certo ¢ determinado de 15 (quinze) anos,
podendo o mesmo vir a ser revogado, oportanamente, a qualquer momento, pelo Poder
Piblico Municipal de Cotia, a0 seu exclusivo critério discriciondrio de convenitnecia e
oportunidade, o que a LOCATARIA declara estar ciente e de acordo, isentando a
LOCADORA de qualquer responsabilidade, nesta hipotese;

11.2.5. Respeitado o disposto na Clausula 5.1.1. acima, obter, junto aos Orghos

competentes, todas as licengas, autorizagdes, alvards e/ou documentos cquivalentes, exigidos

-

)

belos drgaos publicos, para a regular a exccugdo das Obras e do Retrofit; /
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de habitabilidade do mesmo, pelo prazo de 5 {cinco} anos contados da Data de Inicio do Prazo

Locaticio.
11.3. Sio obrigagdes da LOCATARIA, além daquelas j4 especificadas neste Contrato:

11.3.1. Apresentar a LOCADORA, em até 20 (vinte) dias da assinatura do presente,
sob pena de rescisio contratual, sem que qualquer uma das Partes incorra em qualquer
responsabilidade ou no pagamento de qualquer muita ou quantia a outra Parte, seja a que titulo

for, os seguintes documentos:

(i) cinco ultimos halancos;
(i1) ultima Alteragio e Consolidacio do Contrato Social registrada na Junta Comercial; e
(iif) Carta de Referéncia de Banco utilizado pela LOCATARIA)

11.3.2. Respeitado o disposto na Clausula 5.1.2. acima, obter, junto aos oOrgio
competentes, todas as licengas, autogizagdes, alvaris e/ou documentos equivalentes, exigidos
pelos Orgios publicos, pata o regular uso, ocupagio e funcionamento, para com relagio
exclusivamente a0 exercicio de suas atividades e de seus eventuals sublocatarios autorizados, no

Imovel;

11.3.3. Assumit, sob suas expensas, responsabilidade pelas obras de manutengio
preventiva referentes a conservagio do Imdvel, apds sua imissio na posse, nos termos do artigo
23, da Ieci n® 8.245/91, incluindo, mas nio limitado, os servicos de limpeza do edificio ¢ em
especial dependéncias sanitdrias, manutengio de jardins e servicos de segurancga do Imdvel, os
quais serio contratados a livre critétio da LOCATARIA ¢ sem prejudicar as obrigacdes da
LOCADORA na forma prevista na Clausula 11.2 acima;

11.3.4. Reparar prontamente os danos causados ac Imével ou as suas instalacdes desde que

ocasionados pela LOCATARIA, ou seus empregados, fornecedores, usuarios ou sublocatarios,

11.3.5. Nio alterar a disposi¢io estrutural interna ou externa do Imdvel, sem o

consentimento prévio e por escrito da LOCADORA;

11.3.6. Informar imediatamente 4 LOCADORA qguaisquer citagdes, multas ou notificagdes
emitidas pelas autoridades publicas relacionadas ao Imdvel, mesmo que enderegadas a e/l/a,

. LOCATARIA;
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(encrgia, gas, agua, esgoto e IPTU), diretamente aos agentes arrecadadores, enviando a

LOCADORA, znualmente ou quando solicitado pela LOCADORA, cépias dos recibos de

pagamentos realizados;

a servigos publicos instalados, prémios de seguro e tributos dice

11.3.8. Permitir a inspecio do Imdvel pela LOCADORA, mediante acordo prévio quanto a
data e hora, caso o Imével seja colocado 4 venda ou por qualquer outro motivo ou necessidade

justa, ndo podendo tal inspe¢io interferir na continuidade das operagdes da LOCATARIA,;

11.3.9. Assumir tesponsabilidade pela manutengio preventiva do Imédvel, com relagao as
suas instalagdes, limpeza, conservagio e pintura do Imével, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, clétricos, mecinicos e de seguranga, bem como instalagdes contra incéndios e

vistorias do corpe de bombeiros; e

11.3.10. Manter o Imével livre e isento de qualquer contaminagio ou contingéncia que possa

caractetizar um passivo ambiental.

11.4.  Caso qualquer uma das Partes venha a descumprir qualquer das suas obrigagdes prevista
neste Contrato, a Parte inocente deverd notificar a Parte inadimplente, mediante simples aviso
por escrito e com aviso de recebimento, do descumprimento da obrigagdo, devendo a Paste
inadimplente tomat providéncias para sua solugio em até 15 (quinze) dias utels, contados do

recebimento da notificagio, observado o disposto na Clausula 21.1.

11.4.1. Caso as providéncias nio venham a ser tomadas no prazo descrito no caput

desta Clausula, a Parte inocente poderi tescindir este Contrato nos termos deste Contrato.

12. SEGURO

12.1. Até a efetiva imissio da LOCATARIA na posse do Imével, 2 LOCADORA, por si ou
pot terceiros, sob sua responsabilidade, contratard seguro para o Imdvel cobrindo os riscos e

indenizagdes enumerados abaixo:

12.1.1. Cobertura pata todos os tiscos — obras civis ¢ instalagio ¢ montagem (“Riscos de
Engenharia™), desentulho do local, despesas extraordindrias, etro de projeto ¢ equipamento de
construcdo no valor de reconstrucio do Imével, incluindo coberturas adicionais de

Responsabilidade Civil Cruzada.
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de Danos Materiais ¢/ou Danos Corporais causados a terceiros.

12.2. A LOCADORA deverd prover pata que a Construtora contrate apdlice de seguro na
modalidade Performance Bond, garantindo a execugio das Obgas, tal como aqui ajustada, emitida
por emptesa de seguros de primeira linha e idonea, regularmente estabelecida no Brasil e com
cobertura que garanta a contnuacio das Obras na hipdtese de quebra do contrato de
construcio a ser firmado pela LOCADORA, 2até a Data de Conclusio da Obra.

12.3. Quando da cfetiva imissio na posse do Imével, a LOCATARIA incluitd o Imével na
apdlice de seguros local ou global, conforme conveniéneia da LOCATARIA, emitida em seu
nome, em nome de sua controladora ¢/ou afiliadas. Referida apélice de seguros devera cobiit o
Imével em relagio a perdas ¢ danos materiais decorrentes de incéndio, raio, explosio de
qualquer natureza, vendaval, inundagio, furacio, ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de
velculos terrestres e queda de aeronaves {os “Riscos Cobertos™), em valor equivalente ao valor
da reconstrugio do Imdvel, que na data de assinatura do presente Contrato equivale a
R$30.000.000,00 (tzinta milhes de reais), corrigido anualmente pela variagio do IPCA (o

“Limite de Cobertura™).

12.3.1. O seguro a ser contratado pela LOCATARIA deverd, além do previsto no caput
desta Clausula, em caso de sinistro parcial: (i) propiciar a cobertura do montante necessatio para
a reconstrucdo do Imovel e reposicio do mesmo no estado anterior ao sinistro, até o Limite de
Cobertura; e, (i) incluir Cliusula de perda de aluguéis equivalente ao valor dos aluguéis devidos
a LOCADORA durante a reconstrugio do Imével, limitado ao periodo maximo de 12 (doze)

meses,

12.4. A LOCATARIA deveri caviar 4 LOCADORA copia do certificado da apdlice descrita
na Cliusula 12.3, acima, em até 30 (tinta) dias da inclusiio do Imédvel na apdlice de seguros, a
qual deverd permanccer em pleno efeito e vigor dutante o prazo de vigéncia deste Contrato,
devendo confirmar sua prorrogacio/renovagio quando esta ocotrer ¢ enviar cépia de novo

certificado quando requerido.

12.41. A LOCADORA deverd enviar 2 LOCATARIA as apélices descritas nas
Cliusulas 12.1 e 12.2, acima, em até 30 (trinta) dias da sua contratagio, as quais deveriio
permanecer em pleno efeito e vigor até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, devendo confirma
sua prorroga¢io/renovagio quando esta ocorrer e enviar cdpia da renovagio quando

disponivel.
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12.5.1. Caso a LOCADORA nio apresente as apolices do seguro, no prazo estipulado na
Cléusula 12.4.1, a LOCATARIA fica, desde j, autorizada a contratar os referidos seguros ¢
solicitar o reembolso dos valores 4 LOCADORA.

12.6. O valor dos itens segurados e os respectivos valotes das indenizages deverdo ser
reavaliados anualmente de acordo com a variacio do IPCA, de forma a caracterizar a reposigio
integral dos bens segurados em caso de sinistto de acordo com o valor para

reposicio/reconstrucio dos bens.

12.7. A LOCATARIA poderi continuar utilizando o Imével em caso de sinistro parcial. Nesta
hipétese, deverd manifestar sua intengiio por escrito para a LOCADORA, interrompendo o
pagamento do Aluguel equivalente 4 4rea utl do Imédvel que ficou inutilizada, sendo que a
diferenca entre o valor a ser pago pela LOCATARIA e o valor do Aluguel devera ser cobetto
pelo seguro previsto na Clausula 12.3.1., acima, imediatamente apds a ocorréncia do sinistro. A
LOCADORA ficara obrigada a empregar o produto da indenizagio na reconstrugio da parte

do Imével atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado.

12.8. Caso a LOCATARIA manifeste a intengio de tescindit o presente Contrato durante o
prazo da locagio em virtude da ocorréneia de sinistto parcial, pagara 3 LOCADORA o
montante correspondente a diferenca, se positiva, entre (i) a muita prevista na Clausula 21.1 do

presente e (i) o valor da indenizagiio paga pelo seguro, prevista na Clausula 12.3.1., acima.

12.9. Tendo ocorrido sinistro total, conforme Cldusula 13" deste Contrato, ¢ a Seguradora nio
venha a pagar a indenizagio 3 LOCADORA sob fundamento de que a ocupagio do Imovel
pela LOCATARIA estava irregular, por nio observar as condigdes da respectiva apdlice, ou
ainda pot nio observar as posturas municipais, estaduats e/ou federais aplicaveis ao Imovel, a
LOCATARIA deverd reembolsar os valores necessarios a reposicio do bem 2 LOCADORA,
mantendo o direito de regresso da LOCATARIA contsa a Seguradora, aplicando-se ainda, no
caso de rescisio do presente por iniciativa da LOCATARIA, o previsto na Clausula 21.

12.9.1. Néo serio aplicaveis ao caput desta Cliusula os casos comprovadamente

decorrentes de vicios da construciio do Imovel.
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13.1. Se, durante a vigéncia do presente Contrato, um Risco Coberto danificar ou destruir o
Imével, no todo ou em patte, as condi¢des do Imédvel serdo avaliadas com base em um telatdrio
preparado por profissionais qualificados, indicados conjuntamente pela LOCADORA e pela
LOCATARIA, ¢ cujos custos relativos a sua elaboragio serio de responsabilidade da
LOCATARIA, prevalecendo as seguintes disposigoes:

13.1.1 Caso o relatério mencionado no wpuf, acima, determinat que a reconstrugio do
Imével levard mais de 12 (doze) meses, em condigdes normais de reconstrugdo, com base nos
padrdes da ABNT, e, ainda, que o Imével nio tenha condigdes de ser utilizado pela
LOCATARIA em razio do sinistro, mesmo que de forma precatia, o presente Instrumento
poderé ser rescindido por qualquer das Pattes, sem quaisquer 6nus, & partir da data em que o
Imével foi destruido, incorrendo apenas no pagamento da indenizagio do seguro previsto na
Clausula 12.3, até o Limite da Cobertura, ¢ do valor dos Aluguéis devidos pelo prazo maximo

de 12 (doze) meses a titulo de perda de alugueis.; ou

13.1.2. Caso o relatério mencionado no epws, acima, determinar que a reconstrugio do
Imével levard até 12 (doze) meses, em condigdes normais de reconstrugdo, com base nos
padedes da ABNT e o Imdvel tver condigdes de ser utilizado pela LOCATARIA, mesmo que
de forma preciria, caberd 4 LOCADORA reconstruir o Imével. Neste caso, 2 LOCADORA
informara 2 LOCATARIA a esse respeito, especificando o prazo para as obras de
reconstrugio. Se parte do Imével niio puder ser ocupada por falta de adequagio, conforme
detesminado pelo relatério mencionado no eapw, acima, o pagamento do Aluguel referente a
essa drea deverd ser coberto pelo Seguro durante o perfodo compreendido entre a data de

destruicao e a data de conclusio da reforma, até o limite de 12 (doze) meses.

13.2. No caso de ocorréncia de um Risco Cobetto, independentemente de a LOCATARIA ser
a responsavel ou nio, suas obrigacdes limitar-se-do i obtencio da indenizagio do Seguro,
ressalvando-se, no entanto, que a LOCATARIA nio serd eximida de responsabilidade caso
tenha deixado de contratar o Seguro para o Imével, conforme exigido nos termos do presente

Contrato.
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14.1. Se a LOCATARIA tiver interesse em cfetuar benfeitorias no Imével, que envolvam
modificacdes que nio sejam na estrutura do mesmo, ¢ desde que ndo afeten as instalacoes
contra incéndio e elétricas, devers a LOCATARIA submeter solicitagio por esctito 4
LOCADORA antes de iniciar as obras, informando os detalhes téenicos das modificagoes,

observado o disposto abaixo.

14.1.1. T'odas as modificagdes que nio sejam na estrutura do Imdvel ¢ envolvam custo de até
R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), atualizado de acordo com a variagio acumulada do IPCA
entre a4 data de assinatura deste contrato e a data de realizagio da modificagdo, poderao ser
efetuadas diretamente pela LOCATARIA, sem que haja necessidade da aprovacio prévia da

LOCADORA.

14.2, Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Imdvel, observado o disposto no item

anterior, deverdo:

14.2.1. Obedecer a0 mesmo padrio de construgio empregado no Imovel;
14.2.2. Nio afetar a seguranca e solidez das edificagdes existentes, quando de sua realizacio,

no Imoével; e
14.2.3. Ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando 11ECesSALio,

14.3. Quaisquer benfeitorias voluptudrias efetuadas no Imével poderio ser removidas quando
do término ou rescisio deste Contrato, desde que nenhum dano seja causado a0 mesmo. Nos
termos da legislacio em vigor, a LOCATARIA terd direito a indenizagdo ou retengio do

Imével por benfeitorias que porventura venha a realizar, quer sejam Gtels ou necessirias,

14.4. Na hipétese dc a LOCATARIA solicitar 3 LOCADORA que esta tealize eventuais
benfeitorias ou até mesmo alteracdes ¢ ampliagdes no Imével, apds a Data de Inicio do Prazo
Locaticio, ¢ desde que tais alteragbes resultem em aumento do valor do Aluguel, esta por¢ao a
maior do Aluguel poderi ser objeto de nova securitizagio, direta ou indiretamente pcla
LOCADORA por meio de cessio de tais créditos, com o que concorda e anui desde ja a

LOCATARIA, observado o disposto nas Cliusulas 15.2. e 16., abaixo.
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15.  CESSAO DE DIREITOS E SUBLOCACAO

et

15.1. E vedado 4 LOCATARIA sublocar ou emprestar o Imével a terceitos outros, no todo ou
em patte, assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, sem o

consentimento prévio ¢ expresso da LOCADORA.

15.2. Fica desde j4 acordado que, em face do disposto nos Considerandos (xif) e (xiif) do
Contrato, a LOCATARIA faculta desde ja, a0 exclusivo critério da LOCADORA ¢ caso a
LOCADORA opte pela secutitizagio dos créditos imobilidrios derivados deste Contrato, a
cessdo dos créditos deste Contrato com a finalidade de sua securitizagiio por melo da emissao
de CRIs, ou quaisquer outros titulos mobilidrios lastreados nos créditos, nas agdes da
LOCADORA ou no Imével, desde j4 anuindo com todo este processo, observado o dever da
LOCADORA de notifici-la quando da cessiio na forma do disposto no art. 290, do Cédigo

Crvil Brasileiro.

16. SECURITIZACAO

16.1. A LOCATARIA tem conhecimento e aceita que a LOCADORA, ao seu exclusivo
critério, podera obter no mercado financeito e de capitals recursos pata prover o
desenvolvimento ¢ implementacio da Obra do Imdvel, mediante uma operagao de
securitizacio dos recebiveis derivados deste Contrato, inclusive mediante a emissio de
certificados de recebiveis imobilidrios ou ainda cessio dos recebiveis deste Contrato para

Cessionarios, conforme Considerando (xii).

16.2. Caso a LOCADORA opte pela securitizagio dos créditos imobilidrios derivados deste
Contrato, na forma do disposto na Clausula 15.2., acima, a LOCATARIA desde ja anui e

consente com a cessio dos recebiveis imobiliarios deste Contrato {(a “Cessdo de Crédito”)
para os Cessiondtios, observado o dever da LOCADORA de notifica-la quando da efetivagio

da cessio, na forma do disposto no artige 290 do Cédigo Civil Brasileiro.
16.3. A LOCATARIA também declara ter plena ciéncia e manifesta sua concordancia que:

16.3.1. Nos procedimentos de emissio dos titulos mobilidrios serdo fornecidas informagdes
e documentos referentes a presente contratagio;
16.3.2. Na emissio de tais titulos serio dados como firmes e certos todos os créditos e

direitos, nos termos deste Contrato;
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instituicoes financeiras, drgaos reguladores de mercado, agentes fiducifric 5 e adguirentesd
titulos e créditos, referentes A cessdo ou alienagio fiducidria dos créditos e dircitos oriundos das
obrigaces assumidas no presente Contrato pela LOCATARIA;

16.3.4. Poderdo ser citados e referidos expressamente o nome da LOCATARIA, em todos
os instrumentos, documentos e outros matetiais de formalizagio, contratagio ou divulgagio, da
securitizacao ou cessio dos créditos e direitos deste Contrato, tals como, exemplificativamente,
termo de securitizacdio, prospecto de langamento dos titulos mobilidrios, formulirios e
solicitagbes 4 CVM, propaganda e divulgagio do langamento pela instituigdo financeira,
publicagio da qualificaciio financeita da operacio (rafing) ¢ outros diretamente relacionados 2

securitizagio ou cessao dos créditos e direitos orundos deste Contrato.
16.4. As Partes concordam e reconhecem que:

16.4.1. Na hipétese das Clausulas 15.2 e 16, a LOCATARIA nio se tesponsabitiza por
quatsquer despesas, seja a que titulo for;

16.4.2. O relacionamento comercial oriundo deste Contrato nio sera modificado em fazao
da Cessdo de Crédito;

16.4.3. A Cessio de Crédito serd efetivada desde que a LOCADORA esteja adimplente com
as obrigacdes estabelecidas neste Contrato, devidas até o momento da Cessdo de Crédito;

16.4.4. A LOCATARIA poderi opor aos Cessiondtios dos créditos todas as excegdes que,
em virtude deste Contrato, possua contra a LOCADORA, hipdteses nas quais os eventuais
Cessionarios nio poderio reclamar da LOCATARIA pelo néio recebimento dos créditos
relativos a este Contrato; ¢

16.4.5. A autorizacio da Cessio de Crédito niio gerard aos Cessionirios qualquer direito

sobre o objeto deste Contrato.

17. QUALIFICACAO (“RATING”) DA LOCATARIA PARA A EMISSAO DE
TITULOS MOBILIARIOS

17.1. A LOCATARIA sc compromete, mediante requisicio da LOCADORA, a fornecer em
prazo habil, para empresa de qualificagio de crédito que apurard o Rating, escolhida a0 exclusivo
critério da LOCADORA, infotmagdes necessirias, em cardter confidencial e que serio
utitizadas exclusivamente para apuragio do Rating, de forma a manter o Rafing da operagio

durante a vigéncia deste Contrato.
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18.1. A presente locagio continuard a vigorat nas hipdteses de alienagio do Imovel a terceitos,
comprometendo-sc a LOCADORA a incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar

com ofs) adquirente(s), a obrigacio deste(s) ultimo(s) de cumprir integralmente a avenca

-eferéncia previsto na Clausula 25

abaixo. ;

18.2. Cabera 2 LOCADORA providenciar o tregistro ¢ avetbacio deste Contrato no Cartdrio

de Registro de Imoveis pertinente.

18.3. Caso o Cartdrio do Registro de Imdveis faga exigénelas para registrar o presente Contrato,
a LOCADORA ¢ 2 LOCATARIA sc comprometem, desde j4, a apresentar ¢ assinar todos os
documentos, prestar declaragdes, firmar termos aditivos, bem como a tomar todas ¢ quaisquer
medidas que se tornarem necesstias, em razdo das exigéncias formuladas para o registro e/ou

averba¢fio do presente instrumento.

19. OPCAO DE COMPRA

19.2. A LOCADORA, concede a LOCATARIA, 2 exclusivo ctitério desta, Opgio de Compra
do Imdvel (“Qpgio de Compra”), em carater irrevogivel e irretratdvel, observado o prazo

previsto na Cldusula 19.2,, adiante, ¢ o efetivo cumprimento pela LOCATARIA de todos os

termos e condicoes deste Contrato[, em especial a Clausula 15 deste Contrato.

19.2.  As Partes acordam que a Opgio de Compra, se observado o efetivo cumptimento pela
LOCATARIA de todos os termos e condigdes deste Contrato, fica sujeita a adjudicagio

compulséria, na forma do disposto na legislagao aplicavel.

19.3, O preco da Opgio de Compra do Empreendimento serd de R§ 39.000.000,00 {trinta e
nove milhdes de reais), valor este a ser corrigido anualmente, de acordo com a varagio
acumulada do IPCA a contar da assinatura do presente contrato até a data do exercicio da

Opciio de Compra pela LOCATARIA.

19.4. A Opc¢io de Compra somente podetd ser exercida pela LOCATARIA apés o
encerramento do prazo locaticio previsto na Clausula 6.2., acima, ainda que durante as eventuais

prorrogacdes do prazo locaticio, decorrentes das Clausulas 2.1 e 6.5, acima, devendo o

pagamento do preco do Imével previsto na Cliusula 19.3, acima, ocorrer na data de
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escritura publica de venda ¢ compra do Imdvel.

19.5. I obrigagio da LOCADORA notificar a LOCATARIA, com 20 menos 6 (seis) meses de
antccedéncia da data do tésmino do prazo locaticio, pata que esta ultima indique se exercerd ou
nio a Opgio de Compra. Fica expressamente esclarecido que a resposta da LOCATARIA
podera ser manifestada até o término do prazo locaticio, representando seu mero siléncio que

nao exercera tal dircito.

19.6. Uma vez exetcida pela LOCATARIA a Opcao de Compra, na forma referida nesta
Clausula 19% e efetivamente adquirido o Imodvel pela LOCATARIA na forma aqui prevista, a
LOCADORA ficard dai em diante exonerada de qualquer tesponsabilidade ou obrigagio com
relagio 4 manutengio, operagio ¢ conservagio do Imdvel que serd de propriedade exclusiva da

LOCATARIA.

20. DEVOLUCAO DO IMOVEL

20.1. Quando do término ou rescisio do presente Contrato, observado quanto a rescisio
antecipada o disposto na Clausula 21.1., abaixo, a LOCATARIA compromete-se a desocupar o
Imével, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no estado de conservagio
compativel com o desgaste natural decorrente do uso ¢ do tempo decosrido até entdo, porém
em plenas condi¢des de habitabilidade ¢ uso, permanecendo responsavel pelo pagamento do

Aluguel ¢ demais encargos locaticios enquanto nfio o retornar 4 LOCADORA nas condigoes

supra mencionadas.

20.1.1. A LOCATARIA devera notificar a LOCADORA nesse sentido pelo menos 30
(trinta) dias antes da data estipulada para 2 devolugio do Imével, de forma a permitir que as

pattes vistoriem o Imével.

20.2. A devolucio do Imével deverd ser precedida de aptesentagio 2 LOCADORA de laudo
ambiental, elaborado com base no laudo ambiental preparado pela LOCADORA e entregue a
LOCATARIA nos termos da Clausula 5.3 do presente, as custas da LOCATARIA, por
empresa credenciada junto ao 6rgio governamental competente, atestando as condigdes
ambientais do Imével, devendo a LOCATARIA reparat previamente os eventuals danos

ambientais a que deu causa, direta ou indiretamente, ficando responsivel pelo pagamento de

aluguel, integral ou proporcional 4 4rea afetada, nos termos previstos neste Contrato, enquanto
perdurarem tais reparagdes, na medida em que as obras envolvidas impegam a ocupagio do

Imodvel, no todo ou em parte. //
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211, Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente este Contrato antes da

e et A e,

cxpiragao do

prazo previsto na Cliusula 6.2, acima, ou a locacio venha a ser considerada rescindida, em
cardter definitivo, pela LOCADORA, mediante notificacio a ser enviada a LOCATARIA, em
virtude de descumprimento de das obrigagdes contratuais da LOCATARIA, desde que nao

sanadas no prazo maximo de até 6 (seis) meses pata obrigagies em mota, protrogavel em caso

fortuito ou motivo de forca maior, ¢ de 3 (trés) meses nas hipoteses de falta de pagamento dos
Aluguéis, ela LOCATARIA pagara &4 LOCADORA, além dos encargos moratdtios previstos

na Cliusula 7.2 deste instrumento ¢ da multa prevista na Clausula 23.1,,

perdas e danos, o valor correspondente a:

abaixo, a titulo de

21.1.1. Se cumpridos até 10 (dez) anos completos do presente instrumento: muita integral

correspondente 20 valor total dos aluguéis devidos até o prazo final do contrato;

21.1.2. Se cumpridos 10 (dez) anos e até o final do 11° ano de contrato: multa equivalente a

80% (oitenta pot cento) do valor total dos aluguéis devidos até o prazo final do contrato;

21.1.3. Se cumpridos 11 (onze) anos e até o final do 12° ano de contrato: multa equivalente a

60% (sessenta por cento) do valor total dos aluguéis devidos até o prazo final do contrato;

21.1.4. Se cumpridos 12 (doze) anos e até o final do 13° ano de contrato: multa equivalente a

40% (quarenta por cento) do valor total dos aluguéis devidos até o prazo final do contrato; ¢

21.1.5. Se cumpridos 13 (treze) anos ¢ até o final do 14° ano de contrato: multa equivalente a

20% (vinte por cento) do valor total dos aluguéis devidos até o prazo final do contrato.

21.2. O valor deveréd ser cotrigido monctariamente na forma aqui ajustada ¢ pro-rala-dies

(“Indenizaciio™, observado o envio de notificagao prévia com antecedéncia minima de 30

(trinta) dias da data de pagamento da Indenizacio e desocupagio do Imével. Hssa Indenizagio

visa. em consonancia com o paragrafo Gnico, do art. 473, do Codigo Civil Brasileiro, ressarcit
¥ H ¥ g

todos os investimentos feitos pela LOCADORA na provisio do desenvolvimento e

implementagio da Obra do Imovel, executada Unica ¢ especialmente para atender aos objetivos

e necessidades da LOCATARIA.

21.3. O disposto nas hipdteses da Cliusula supra contempla as cventuais perdas e danos ¢

demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que serdo sofridos pela

LOCADORA, compreendidas as despesas, custos ¢ investimentos, nos quais 2 LOCADORA

incotreu ¢ incorrerd para a viabilizagio ¢ manutengdo desta locagiio, executados uvnica e
especialmente pata atender aos objetivos ¢ necessidades da LOCATARIA. A LOCATARIA

reconhece como legitimo o dircito da LOCADORA de

receber  as

referidas

indenizaces/quantias na sua integra, na ocosténcia das hipSteses previstas acima, ﬁcangio'}"}gor
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outro lado, as obrigagdes da LOCATARIA de indenizagio

disposto acima, tendo em vista o disposto no pardgrafo Gnico;

Brasiieiro.

22, EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

22.1. O presente instrumento poderd ser rescindido, por justo motivo, a critério da Patte
inocente, mediante simples aviso escrito dirigido 4 outra Parte, independentemente  de
notificacio judicial ou extrajudicial e sem que a Parte inocente incorra em qualquer penalidade,
na hipétese de descumprimento, por uma das Partes, de qualquer uma das obrigagoes nos
tetmos deste contrato, observado o disposto na Clausula 11.4, acima, na Clausula 22.2, abaixo, ¢

na Clausula 21.1 acima,

22.2. Independentemente das disposices acima, sera vedado 4 Parte inocente aplicar uma

penalidade ou rescindir o presente Instrumento, observado o disposto na Cliusula 21.1, a

menos que:

22.2.1.A Parte inocente tenha enviado aviso pot escrito 4 Parte inadimplente, notificando-a

da violagio contratual ou legal; e

22.2.2. A Parte inadimplente ndo tenha dado inicio 4 solugdo da causa do o inadimplemento
no prazo de 15 (quinze) dias apds ter recebido tal aviso e néio a tenha solucionado em prazo

adequado, conforme a natureza da causa do inadimplemento.

223. O presente instrumento podera ainda ser rescindido pela LOCATARIA,
imediatamente e por justo motivo, mediante simples aviso escrito dirigido 2 LOCADORA,
independentemente de notificagio judicial ou extrajudicial e sem que a LOCATARIA esteja
sujeita a0 pagamento de qualquer multa ou perdas e danos 4 LOCADORA, na hipétese da
LOCATARIA perder 2 posse do Imével em qualquer momento da vigéncia deste contrato por
motivo atribuivel 4 LOCADORA, incluindo mas nio se limitado a exccugido de garantias ou

gravames constituidos no Imdvel.

22.3.1 Na hipétese de rescisio deste conttato com fulecro na Clausula 22.3 acima, a
LOCADORA ficari sujeita ao pagamento a LOCATARIA de multa no valor pré-fixado de
R$10.000.00,00 (dez milhdes de reais), a titulo de perdas e danos, a ser corrigida pela variagio

do IPCA a pastir desta data até a data do pagamento da multa.
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mediante simples aviso escrito dirigido a outra patte, independedtementt de notificatad,

e —as,

ou extrajudicial, na hipdtese de nio obtengio, pela LOCADORA, do“}‘:ix;{"r‘zﬁf“a-c'i"ij"()‘}let@«da

Reforma mencionado na Clausula 5.1,

23, MULTA

23.1. Se outra penalidade mais especifica nio for prevista neste Contrato, a infragao de qualquer
clausula deste Instrumento sujeitard o infrator & multa equivalente a ¥4 (um quarto) do Aluguel
em vigor a época da infracdo, sem prejuizo da Parte inocente, independente e simultaneamente,
dar por rescindida de pleno direito a presente locagio, desde que a parte infratora tenha sido
devidamente notificada ¢ ndo tenha tomado as providéncias necessirias para sanar eventual
problema, ou que as providéncias para sua solucio nio tenham sido iniciadas em até 15
{quinze) dias contados da notificagio que receber nesse sentido ¢ solucionadas em prazo

razodvel, em vista da natureza do problema nos termos da Cliusula 22° acima,

24, AVISOS

24.1. Todos os avisos, notificagdes judiciais, citagbes, intimacdes e outras comunicagdes
referentes ao presente Instrumento deverio set entregues por esctito, contendo a assinatura da
Parte que os enviar ou sendo assinados em nome desta, ¢ setiio enviados por meio de carta
registrada ou carta protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ou, se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Codige de Processo Civil Brasileiro, aos

seguintes endetecos:

Se para a LOCADORA:

A/C Sy, Carlos Eduardo Carbone

Avenida Brigadeiro Faria Lima n°® 2277 — 3° andar — Cjs. 301/302

CEP 01451-001 — Sdo Paulo/SP — Telefone: (11) 2875.3700 — Fax: (11) 2875.3710

E-mail: cec@veremonte-re.com.br

Se para a LOCATARIA:

A/C 8t. André Friaca

Avenida Paulo Varchavtchik 200-01, Apatecidinha / Iporanga

CEP 18087-191 ~ Sorocaba/SP — Telefone: (15) 3238.4500 — Fax: (15) 3238.4575

E-mail: andre. frizca(@symyrise.com
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25.1. Na hipétese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessio dos direitos no

tocante ao dominio do Imdvel, exceto para instituicdes financeiras, fundos ou veiculos de

mercado de capitais, companhias secutitizadoras ou ainda terceiros objetivando a viabilizagio

deste Contrato, a LOCATARIA terd necessariamente direito de preferéneia nos mesmos
termos oferecidos a tais terceiros, sendo que a LOCADORA informard a LOCATARIA sobre

2 pretensa operacio por meio de notificagio extrajudicial ou por qualquer outro meio de

reconhecimento inequivoco.

25.2. A comunicacio prevista na Clausula 25.1, acima, especificard todos os termos da operagao

pretendida e mencionard, especialmente, o prego, a forma de pagamento, bem como o local e a

data para analise da documentagio pertinente.

25.3, O dircito de preferéncia caducara se 2 LOCATARIA deixar de expressar seu total aceite &

proposta, de forma inequivoca e em idénticos termos, no prazo de 30 (trinta) dias.

26. FIANCA

26.1. Assina também o presente Contrato, solidariamente responsivel com a LOCATARIA,

em todas as obrigaces teferentes exclusivamente i locagio, objeto deste Contrato, na

qualidade de Fiadora, incluindo os reajustes contratuais que o aluguel venha a sofrer, as

penalidades legais e as contratuais pactuadas neste instrumento, quaisquer tributos, taxas e

outros encargos da locagdo, e eventual protrogacio da locacio, como fiadora e principal
pagadora a Fiadora nominada no predmbulo, cuja responsabilidade compreende todas as
obrigacdes assumidas pela LOCATARIA com relagio 4 locagio ¢ que perdurard até a efetiva
retomada da posse do Imével pela L.OCADORA, sespeitadas as disposigdes contratuais

previamente aqui estabelecidas, independentemente de aviso ou notificagdo, judicial o

extrajudicial.

Confidencial
para Quilombo






AE COTIA

z Dias

s i58

26.2. Declara, outrossim, a Fiadota, que (a) desiste da faculdade de;

que ¢ assegurada pelo artigo 835 do Cédigo Civil, renunciando, expjessamehte; 468 béneficios a
que se referem os artigos 827, 829, 830, 833, 837, 838 ¢ 839 do Cofliss Crpil Bt
no lhe assistird em exccugio, por forga da solidariedade que assumiu; 5 beneffeio de-ordems:
gue, na falta de pagamento, fica a LOCADORA. com direito de agir judicialmente contra a

LOCATARIA, sem dar ciéncia 4 Fiadora que, por miitua conveniéneia, com isso concorda ¢ se

obtiga por todas as custas e honorarios.

26.3. No caso de insolvéncia ou insuficiéncia patrimonial da Fiadora, fica a LOCATARIA
obrigada a das-lhe substituto idéneo, a juizo tnico e exclusivo da LOCADORA, dentzo do
prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia da hipdtese, sob pena de infragio contratual

absoluta, ensejadora da rescisio deste Contrato, nos termos aqui pactuados,

27. ARBITRAGEM
27.1. Se qualquer controvérsia, conflito, questio ou divergéncia de qualquer natureza surgis em
relagio a este Contrato, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos para, de boa f¢,

resolver o conflito.

27.2. DPara cssa finalidade, qualquer das partes podera notificar a outra de seu desejo de dar

infcio a0 procedimento contemplado pot esta Clausula (a “Notificacio de Conflito™), a partir
do qual as Pastes deverio reunir-se para tentar resolver tal conflito por meio de discussoes

amigaveis ¢ de boa fé.

27.3.  Ixceto se de outro modo estabelecido neste Contrato, caso as Partes nao encontrem
uma soluciio, dentro de um periodo de 30 (winta) dias apds a entrega da Notificagio de
Conflito de uma Parte 2 outra, entio o conflito deverd ser resolvido por arbitragem, conforme

disposto abaixo.

27.4. A arbitragem devera ser conduzida na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, perante
o Tribunal de Arbitragem de acordo com o disposto no art. 3°, da Lei n® 9.307/96, ¢ conforme
as regras do centro de arbitragem da Cimara de Coméreio Brasil - Canada, por 3 (ttés) ou mais
arbitros que serio nomeados em confosmidade com as regras da propria Cimara, em vigor no

momento da arbitragem.
27.5. A arbitragem serd conduzida no idioma pottugués e com base no direito brasileiro.

27.6. A sentenca arbitral serd definitiva, constituindo titulo executivo vinculativo entre ag partes, -
o H
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27.7. A patte que cesistit 4 institui¢io da arbitragem, negandow?‘% a assir&g}_r
arbitral, no prazo de 30 (uinta) dias contados do recebimento He notificacios

- . . . ~ . . L EEi i A
sentido, além de ficar sujeita a agio prevista 10 att. 7°, da Lei n° 9.5?67‘/[9%;@‘2-

didria de R$10.000,00 {dez mil reais), além das custas ¢ honorétibﬁ"‘ndvocameiéé-u-ﬁx dos.na.__

condenacio, incidente até a data de efetiva nstauragio do tribunal arbitral,

27.8. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula 27°, neste ato as Partes elegem 0 foro Central da
Comatca de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, com exclusdo de qualgquer outto, com O anico
proposito de: (a) requerer medidas cautelatorias ou conservatdrias para garantir a plena
existéncia do processo arbitral ou garantit a efetividade de seus procedimentos, inclusive

mediante medidas cocgcitivas, e(b) para dat cumptimento as disposi¢des do Laudo Atbitral.

28. DISPOSICOES GERAIS

29.1. A LOCATARIA arcari com as despesas relativas a quaisquet Outros registras ¢/ou
arquivamentos pot exigéncia dos poderes publicos que néo sejam de responsabilidade da
LOCADORA nos termos deste instrumento, desde que esses registros e/ou arquivamentos
sejam relacionados com as atividades da LOCATARIA.

28.2. No caso de registto deste Contrato no Cartésio de Registro de Imovels competente, ficard
2 LOCATARIA obrigada, a0 término ou rescisio do Contrato, a requeter, as suas expensas, ©
imediato cancelamento do teferido registro.  Caso nao o faca, ¢ apods comunicada
expressamente pela LOCADORA para fazé-lo no prazo de 30 (uinta) dias, estard 4
LOCADORA autorizada a proceder a0 cancelamento do registro, arcando a LOCATARIA
com todos os custos incortidos pela LOCADORA pata tanto, além do pagamento da multa

prevista na Clausula 23" deste Contrato.

28.3. Bxceto nas hipdteses expressamente previstas em contririo neste instrumento, nenhuma
das Partes poderd ceder ou transferir, por qualquer forma, este instrumento ou 08 direitos ¢
obrigagbes oriundos deste instrumento sem O consentimento ptévio e por escrito da outra

Parte,

28.4. O presente Instrumento substitui todos os entendimentos verbais e escritos mantido

anteriormente entre as Partes a este 1:espeito.
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28.5. O nlo-exercicio por qualquer uma das Partes de qumsquelgde seudt p@dc"

adquiridos, nos termos do presente Contrato, niio constituird uma Exenuné:l% iplin Léfc:nda Pag

Fras e

tais poderes ou direitos adquiridos, nem constituird uma nov'lg:ao TomratualeAs. alteiggé*b? a0

S h

presente instrumento serdo realizadas ¢ sd terio forca obrigatdria apos acordo mituo por

escrito de todas as Partes envolvidas,

28.6. As partes reconhecem ¢ declaram, para todos os fins, que:

28.6.1. A celebracio deste Contrato e o cumprimento das obrigagdes de cada uma delas: (1)

nio violam qualquer disposicio contida nos seus documentos societarios; ¢ (i) ndo violam

qualquer lei, regulamento, decisio judicial, administrativa ou arbitral, aos quals a respectiva

parte esteja vinculada,

28.6.2. Este Contrato ¢ validamente celebrado e constitui obgigacdo legal, vilida, vinculante

e exeqlivel contra ambas as partes, de acordo coim 0§ seus termos;

28.6.3. Cada patte estd apta a cumptir as obrigagdes ora previstas neste Contrato ¢ agira em

relacio ao mesmo de boa-fé ¢ com lealdade;

28.6.4. Ndo dependem cconomicamente uma da outta;

28.6.5. Nenhuma delas se encontra em estado de necessidade ou sob coagio para celebrar

este Contrato, sendo certo que as manifestagdes de vontade ora externadas por meio deste

encontram-se livres de quaisquer vicios de CONSeNtmento;

28.6.6. As discussdes sobre este Contrato foram conduzidas ¢ implementadas por livie

Iniciativa das pattes, a partic da necessidade manifestada pela LOCATARIA;

28.6.7. Sio pessoas juridicas familiarizadas com negdcios juridicos andlogos ou da mesma

natureza do objeto deste Contrato;

28.6.8. Foram assistidas por advogados na negociagio, declarando, ainda, terem sido

informadas e alertadas a respeito de todas as condigdes ¢ circunstincias envolvidas na

negociagao deste Contrato,

gue porventura pudessem influenciar na formagio das

manifestacdes de vontade ora declaradas; ¢

28.6.9. Dispuseram do tempo e condigdes adequadas para a avaliagio e discussio de todas

as cliusulas e condicdes constantes deste Contrato, cuja celebragio é pautada pclos [%ﬁlplos

da probidade e boa-fé.
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redagdo, formalizacio e consumacio deste Contrato {inclusive, sem lmitagio, despesas ¢

28.7. As despesas e custos incortidos pelas Partes decorrente da_ayili

honorarios de scus respectivos consultores) serio arcados exclusivamente pela Parte que os

incorreu.

28.8. As Partes declartam que este Contrato nio viola quaisquer obrigacdes por elas

assumidas petante tercelros.

26.9. Cada uma das Partes concorda que: (a) nio é ¢ nem se apresentara como representante
da outta Parte; (b) ndo terd o poder de assumir, ctiar ou aceitar qualquer tipo de obtigacio por

conta ou em nome da outra Parte, sem o prévio consentimento por escrito desta outra Parte,

28.10. Se qualquer disposicio do presente Contrato ou aplicagio do mesmo a qualquer
pessoa ou circunstancia for de qualquer forma considerada nula ou inexequivel, o restante deste
Contrato ou a aplicagio de suas demais disposicoes a qualquer pessoa ou circunstancia outra
que ndo aquelas a quem a referida disposigiio for considerada nula, nio deveriio ser afetadas,
continuando validas e exequiveis da forma mais completa permitida pela Let, devendo as Partes,
em boa-f¢, acordar a substituigio da condigiio considerada nula ou mnexeqlivel por outra que

lhe equivalha.

28.11. Todas as avencas, acordos, declatagdes ¢ disposicdes aqui estabelecidos obtigam as

Partes, seus respectivos sucessores ¢ cessionarios autorizados.

[SEGUE PAGINA DE ASSINATURAS]
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E, por estarem certas e contratadas, firmam o presente Contrato em 3 (trés) vias de

igual teor ¢ forma na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sio Pauloa 25 de outubro de 2010,

VRET BESE\NV_OI:LILMENTOMOMLIARIO LTD} -

Por: Luis Fernando Casari Davantel iva Catlos Edualdo Carbone

Cargo: Administradores
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Anexos:
Anexo 1 ]'Joc'zli'zagﬁo fisica e descriciio perimetral do Terteno
Anexo 11 Matricula n® 75.467 do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Cotia,
Estado de Sao Paulo
Anexo 111 Cronograma ¢ Escopo de Obras
Anexo IV Laudo de auditoria ambiental atestando as condigdes do Imdvel
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ESCRITORIO NAMURUD DUBUGRAS ARQ.
E DESIGN S/C LTDA., NAO PODENDO
SER COPIADO, ALTERADO OU CEDIDO
EM TODO OU EM PARTE.

DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS
ESTE PROJETO E DE AUTORIA DO

TABELA GERAL DE OCUPACAQ AREAS (m?)

SETOR PREDIO 1 PREDIO 2 E 3 TOTAL
TERREO TERREO 1* ANDAR | 2° ANDAR | 3° ANDAR
[_]s&cC 570,27 132,44 826,17 291,93 0] 1.820,81
[ 1 FLAVORS 367,11 102,14 0 554,46 | 300,27 | 1.323,98
] CORPORATIVO| 421,08 | 506,83 4,68 O| 171,98]| 1.104,57
TOTAL 1.358,46 2.890,90 4.249,36

PREDIO 2 E 3 — TERREO
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QUADRO DE AREAS (m?)

PREDIO 01 Area: 2.983,30m?*
PREDIO 02 Area: 740,73m”
PREDIO 03 Area: 628,22m?

PREDIO 2 e 3—TERREO — PLANTA DE LAYOUT

ESC. 1:100

NOTAS:

1 — TODAS AS MEDIDAS DEVERAO SER VERIFICADAS EM OBRA.
2 — TODAS AS MEDIDAS ESTAO EM METROS, EXCETO QUANDO INDICADAS EM CONTRARIO.
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ESCRITORIO NAMURUD DUBUGRAS ARQ.
E DESIGN S/C LTDA., NAO PODENDO
SER COPIADO, ALTERADO OU CEDIDO
EM TODO OU EM PARTE.

DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS
ESTE PROJETO E DE AUTORIA DO

TABELA GERAL DE OCUPACAO AREAS (m?)
SETOR PREDIO 1 PREDIO 2 E 3 TOTAL
TERREO TERREO 1° ANDAR 2° ANDAR 3® ANDAR
[_]s&cC 570,27 132,44 826,17 291,93 0| 1.820,81
[ 1 FLAVORS 367,11 102,14 0 554,46 300,27 | 1.323,98
[C] CORPORATIVO| 421,08 | 506,83 4,68 O] 171,98 1.104,57
TOTAL 1.358,46 2.890,90 4.249,36
PREDIO 2 E 3 — 1° ANDAR
N ] i i R SETOR AREA (m?®
= — B = A
| | L sac 826,17
u i W) & (] il n i T = [ ] FLAVORS 0
@ | | @ e
| & @ | u | AVVA V.Va Vv n ] CORPORATIVO 468
! PERFUMISTA @ @ San n | % Depésito. MP FRA U @ on ._|Q._.>_l @wQumw
NNV | @ | }}_DV ! E G - - H f
el 00 ZHe T B L £ = I 2 off
mm I ﬂ Q |2 . D n
I m PERFUMISTA @ PERFUMISTA I 5 @ - @ \mm“ﬂ
- ”m TH i m of
e B W = . v
T il i !
f . n
| | PERFUMISTA @ @ @ PERFUMISTA ! | b (=== i O @ p
 ol® O | | oE = :
= | @) B—38 (- = - L
" 2 T‘ Robo i
: , : ; : E U%
\Wm : o) |- o ]
I mmo_mﬂox PERFUMISTA el i @ g @ m%mmlonmo 7 k Coordenado F -
s | : djk - AREA=365,26m> 1
A QH ) S&C: PERFUMISTAS b = = (0 @ ; @ ) @
Wp Q mm e e QHU @ m%%mvzoonmo
: “ AREA=256,73m* @ @ . i AR Coordenador Ty fova sios i
| pom % Lab. 8 >
(GGL PERFUMISTAS _b) !<ﬁ | - - - — @ @ E r < : ,,, = :
I @ Q 5 @ | AW +89.69 O__NOC_I\POVO \ | AW +89.74 E%
Café R : : _ _ .
H @ Q 5 @ % 189.69 O gel. gel. qel. gel. > m > nom_. >
2 ! = @ @ @ @ m | AREA=139,46m’
L : 8 AREA=28,80m? E o E M M,WH..WMM B s
DEPTO. AVALIAGAO REA TECNICA - @ B @ 2| B | m Conter
= AREA=7,07m? AREA=4,68m? PERFUMISTA m_ncz_m.; H L] W%uw“mwﬁocm:aoam m S&C: Library oo AREA=28.85m?
= : ﬁ b |
- i L3 i n
= o A v l/Werm,m# o
! . “@ i | @NU@ ] b Ir w Depdsito. CI (s&0) |
D = B T
= C Ag A | @ @ A.técnica =
B g
= 3 - e—— ——————— &
QUADRO DE AREAS (m?)
PREDIO 01 Area: 2.983,30m?*
PREDIO 02 Area: 740,73m?
PREDIO 03 Area: 628,22m*
PREDIO 2 e 3—1° ANDAR — PLANTA DE LAYOUT
ESC. 1:100
NOTAS:
1 — TODAS AS MEDIDAS DEVERAO SER VERIFICADAS EM OBRA.
2 — TODAS AS MEDIDAS ESTAO EM METROS, EXCETO QUANDO INDICADAS EM CONTRARIO.
00 | EMISSAO INICIAL 21/12/17
REV. DESCRIGAO DATA
namurud dubugras arquitetura e design Itda.
rua ribeiro do vale, 485 - brooklin - sdo paulo sp - tel/fax:(11) 5044-1223
arquitetura
CLIENTE: SYMRISE
OBRA: ESTRADA DE CAPUAVA, 700 — COTIA — SP
ASSUNTO: PREDIO 2 e 3 — 1° ANDAR FOLHA:
PLANTA DE LAYOUT ATUAL — AREAS DE OCUPACAO
DATA: 21 /12/2017 ESCALA: .70 REVISRO: 9 QKW




ESCRITORIO NAMURUD DUBUGRAS ARQ.
E DESIGN S/C LTDA., NAO PODENDO
SER COPIADO, ALTERADO OU CEDIDO
EM TODO OU EM PARTE.

DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS
ESTE PROJETO E DE AUTORIA DO

TABELA GERAL DE OCUPACAQ AREAS (m?)

SETOR PREDIO 1 PREDIO 2 E 3 TOTAL
TERREO TERREO 1* ANDAR | 2° ANDAR | 3° ANDAR
[_]s&cC 570,27 132,44 826,17 291,93 0] 1.820,81
[ 1 FLAVORS 367,11 102,14 0 554,46 | 300,27 | 1.323,98
] CORPORATIVO| 421,08 | 506,83 4,68 O| 171,98]| 1.104,57
TOTAL 1.358,46 2.890,90 4.249,36
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PREDIO 01 Area: 2.983,30m?*
PREDIO 02 Area: 740,73m”
PREDIO 03 Area: 628,22m?

PREDIO 2 e 3—2° ANDAR — PLANTA DE LAYOUT

ESC. 1:100

NOTAS:

1 — TODAS AS MEDIDAS DEVERAO SER VERIFICADAS EM OBRA.
2 — TODAS AS MEDIDAS ESTAO EM METROS, EXCETO QUANDO INDICADAS EM CONTRARIO.
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ESCRITORIO NAMURUD DUBUGRAS ARQ.
E DESIGN S/C LTDA., NAO PODENDO
SER COPIADO, ALTERADO OU CEDIDO
EM TODO OU EM PARTE.

DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS
ESTE PROJETO E DE AUTORIA DO

TABELA GERAL DE OCUPACAQ AREAS (m?)

SETOR PREDIO 1 PREDIO 2 E 3 TOTAL
TERREO TERREO 1* ANDAR 2° ANDAR 3* ANDAR
[_]s&cC 570,27 132,44 826,17 291,93 0| 1.820,81
L] FLAVORS 367,11 102,14 0 554,46 300,27 | 1.323,98
] CORPORATIVO| 421,08 | 506,83 4,68 0 171,98 | 1.104,57
TOTAL 1.358,46 2.890,90 4.249,36
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QUADRO DE AREAS (m?)

PREDIO 01 Area: 2.983,30m?
PREDIO 02 Area: 740,73m”
PREDIO 03 Area: 628,22m?

PREDIO 2 e 3—3° ANDAR — PLANTA DE LAYOUT

ESC.  1:100

NOTAS:

1 — TODAS AS MEDIDAS DEVERAO SER VERIFICADAS EM OBRA.
2 — TODAS AS MEDIDAS ESTAO EM METROS, EXCETO QUANDO INDICADAS EM CONTRARIO.
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