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1. Caracteristicas do Imovel

1.1 Localizacao

Av. Rui Barbosa, 3000 - Guatupé, Sao Jose dos Pinhais - PR

o WGy T

R. -‘k?‘»

-

CARACTERISTICAS

Perfil da Operacao: Sale and Leaseback
Locatario: Aethra

Area de Terreno: 130.860,37m?

Area Construida: 22.119.66m?2
Receita de Locacao Vigente (2): R$ 820.004,81
Receita/m2 R$ 37,07

Préoxima Atualizacao Monetaria: Agosto de 2022

() fevereiro 2022.
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1.2 Identificacao de areas do imovel

Refeitorio e Vestiario

Prédio Administrativo

Portaria

s*

¥

© 2022-Google

<

|m’ Area de Terreno 130.860,37m?

QUADRO DE AREAS

1 Portaria 246,96 m?
2 Predio Administrativo 2.464,33 m?
3 Refeitorio e Vestiarios 114751 m?
4 Galpao 16.688,03 m?
5 Outros 1572,83 m?

TOTAL 22.119,66 m?
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VAGAS

s> Carros 100

HEl Caminhoes 28

o® Motos 30

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

bl
Ano de Construcao 1986
y G
I Pé Direito 8,20 metros
8 Capacidade do Piso 6 toneladas/m?
LI
1881 Tipo de Cobertura Concreto
LILL
Fechamento Lateral Placa de Concreto
Estrutura Pilares e Vigas em concreto

Sistema de Combate a Incéndio Hidrantes e Extintores

> 3 8
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2. Contrato de Locacao

RESUMO DE CONTRATO
Tipo de Contrato: Atipico
Locatario: Aethra
Prazo Total: 12 anos
Inicio do Prazo Locaticio: 09 de novembro de 2018
Prazo Remanescente®: 8 anos e 9 meses
Data de Encerramento: novembro/2030
Locacao Base®: R$ 727.504,00
indice de Reajuste: IPCA

() fevereiro 2022.
() R$ 500.004,00 referente a locacao da Fragao 1 do Imovel, adquirida em 09/11/2018;
R$ 227500,00 referente a locacao da Fracao 2 do Imovel, adquirida em 11/03/2019.

LINHA DO TEMPO

Nov/_2018 Mar/2019
|
Assinatura do Contrato de Locacao -
Aquisicao GGR COVEPI (Fracao 1) -
Inicio do Prazo Locaticio -
Aquisicdo GGR COVEPI (Fracgo 2) [
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3. Sobre o Inquilino

A Aethra esta presente na industria de sistemas ha mais de quatro decadas, fornecendo engenharia e
produtos de alta tecnologia, autopecas e sistemas para a industria automobilistica e aeroespacial.

Na sua fundacao, como Hammer Industria de Autopecas Ltda, deu inicio ao fornecimento de estampados,
entrando no mercado como fornecedora de autopecas. Com o aumento das demandas do mercado, a Aethra criou
unidades para atender tanto o desenvolvimento de componentes automotivos de novos autoveiculos, quanto a
fabricacao de ferramentais para a produgao de componentes estampados.

As unidades da Aethra se transformaram em uma empresa de construcao de ferramentarias de grande
porte da América Latina, inclusive, para pecas de superficie. Alem de ter evoluido na fabricacao de componentes
estampados de pequeno para médio e grande porte, a Aethra passou a fornecer conjuntos e a desenvolver produtos,
promovendo o crescimento de sua atuacao na area de engenharia, ferramentaria e expansao da producao seriada.

Em 2003, a Aethra passou a incluir em sua producao a montagem de cabines completas de caminhdes,
sendo projetos de fabricacao exclusiva. Se tornou desenvolvedora em veiculos no mercado brasileiro, oferecendo
desde servicos de engenharia com suas estacoes de CAD/CAM/CAE, como também na construcao de softtoolings,
prototipos, corte a laser 5D, desenvolvimento dos ferramentais definitivos, linhas de solda, montagem e a producao
seriada com logistica Just in Time em diversos polos automobilisticos no Brasil.

A Aethra possui as seguintes certificagcdes de qualidade:
/LN AT 63 A S E S Yy
@ 180 S0 @1 Vo T KB wweo
IS0 14001 Dl et PORD PREVERRED v eraons Orideion

S— 9001 IATF 16949 QUALITY STATUS Volkswagen RENAULT Volkswogen

Fonte: Aethra - Sistemas Automotivos

AETHRA automotive systems Certificacoes

4. Principais Produtos Comercializados

A Aethra produz uma gama de produtos e suas atividades incluem desde o desenvolvimento e a engenharia
do produto em parceria com as montadoras, a construcao dos meios de producao (ferramentais), até a producao
seriada de componentes automotivos para a carroceria de autoveiculos:

- Engenharia de novos produtos; desenvolvimento de novos produtos e processos e esta apta a fornecer
uma vasta gama de servicos as montadoras.

-Simulacao de Estampagem: realizacao de simulacdes de estampagem, que contam com softwares
devidamente capacitados. Sao realizados o desenvolvimento e otimizacao de processos, reducao de custo, estudo
e compensacao do retorno elastico, além da factibilidade de produto.

- Acessorios; fabricacao de bagageiros de teto em aluminio, para a linha de veiculos SW e SUV,
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compreendendo todo o processo produtivo.

- Conjuntos soldados: carrocerias (fabricacao da cabine completa de caminhdes, compreendendo todo
0 processo produtivo) e componentes soldados (assoalhos completos, chassis do compartimento de carga para
veiculos leves e comerciais e subconjuntos completos da lateral do veiculo).

: Produtos estampados: estampagem de pecas de médio e grande porte, como painéis externos, pecas
estruturais, componentes de cabines, entre outros, com solu¢cées em aco ou aluminio. Também oferece o servigo
de conformacao por rolos e estampagem a quente.

- Engenharia de protétipos: confeccao de prototipos a partir da definicao e apresentacao de propostas de
estilo de produtos e modelos, ou de desenhos matematicos ja executados por montadoras. A engenharia projeta
e desenvolve em CAD todas as medidas funcionais e caracteristicas técnicas e construtivas de um produto.

-Sistemas de combustivel. desenvolve, testa e produz tanques de combustiveis, em aco e aluminio,
voltados para sustentabilidade e inovacao.

« Sistemas de suspensao: producao de eixos traseiros e travessas da suspensao dianteira.

-Usinagem: projeta, fabrica e monta modelos/prototipos para design, desenvolvimento de produtos e
processos de manufatura, desenvolve e constroi modelos em diversas escalas e interface com diferentes tipos de
materiais. Também fornece servicos de CAD/CAM, digitalizacao a laser e engenharia reversa.

«Ferramentaria: realiza a construcao de ferramentais de produtos estampados de médio e grande porte,
como portas, laterais, tetos, capds e paralamas para veiculos automotivos.

Engenharia de Protétipos Carroceria Ferramentais Tanques de Combustivel

Fonte: AETHRA automotive systems Engenharia de Prototipos

Aethra - Sistemas Automotivos
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5. Situacao

5.1 Controle

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

CONTROLE DE DOCUMENTOS

DOCUMENTO EMISSAO VALIDADE

1 Habite-se 10/03/1986 N/A

2 AVCB 17/06/2021 17/06/2022
Valido enquanto o
AVCB e Li d

3 Alvara de Funcionamento 25/03/2008 N/A e~ |cer.1<;a ©
Operacao estiverem
em validade.

4 Licenca de Operacao 31/07/2020 31/07/2024

N/A - Nao Aplicavel

SEGURO
Seguradora: Mapfre Seguros
Tipo: Seguro Patrimonial
Vigéncia: 21/02/2023
Seguradora: Pottencial
Tipo: Seguro Fianca
Vigéncia: 14/11/2025
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5.2 Estado de conservacao do imovel

Abaixo destacamos o estado de conservacao, falhas e anomalias referentes ao imovel em 21 de fevereiro
de 2022.

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

CHECK LIST GERAL

SITUACAO

REGULAR | INSATISFATORIA

- Juntas de vedacao entre telhas ressecada,

1 Galpao
apresentando buracos e vazamentos.
Necessidade de troca de lampadas
queimadas e instalagao de lampadas em
luminarias,

2 Prédio Administrativo . Necessidade de reparos imediatos em
tomadas, quadros e luminarias danificadas.
Corrigir infiltragao na laje e reparar paredes e
forros danificados.

3 Portaria O1 .

4 Portaria 02 .

5 Refeitério ‘

6 Vestiarios ‘

7 Cozinha ‘

8 Sala de Treinamento .

9 Estacionamento Carros ‘

10 Casa de Bombas ‘

1 Area Externa Intensificar a limpeza e jardinagem da area
externa.
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6. Acompanhamento de Obras

Esse topico visa monitorar e/ou acompanhar o andamento de Obras relacionadas ao atendimento
de garantias, manutencoes, melhorias e/ou benfeitorias. Ao final de cada visita iremos evidenciar com fotos
comparativas. O status abaixo compreende a visita realizada em 21 de fevereiro de 2022.

CRONOGRAMA
(0]2137. TIPO
fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 juns/22 julr22

Nenhuma Obra em Andamento

‘ % Concluido % Realizar
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7. Imagens

Vista Aérea

Area Externa Area Externa
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Area Externa - Prédio Adm. Fachada

Portaria Refeitorio

Area Externa - Prédio Adm. Area Externa
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Vestiario Diretoria Executiva

Vestiario Manutencao
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Galpao Galpao

Galpao

Area Externa - Via Circulacao Interna Poco Artesiano
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8. Recomendacoes e/ou Sugestoes

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

ORIENTACOES GERAIS

ITEM ESCOPO DESCRICAO TIPO

Quinzenalmente, implementar o plano de manutencoes

. . . Preventiva
preventivas e livro registro.

1 Plano de Manutencoes

Necessidade imediatade trocade lampadas queimadas
e inclusao de lampadas nos pontos onde nao possuem.

Necessidade imediata de manutencao dos pontos
2 Prédio ADM elétricos que estao obstruidos. Corretiva

Necessidade imediata de revisao da parede para
eliminar infiltracdes no setor administrativo e corrigir
desplacamento da pintura.

Necessidade imediata de inspecao na central de
3 Central de Alarme alarmes para correcao das 16 falhas que foram Corretiva
encontradas.

Necessidade de realizar manutencao periddica
4 Pocos Artesianos anualmente ou de até 2 anos para funcionamento Corretiva
correto dos pocos artesianos.

Necessidade de identificar corretamente os pontos do

5 Quadro Elétrico o Corretiva
quadro elétrico.
Telhas apresentando obstrucdes e pequenos buracos,

6 Cobertura necessidade imediata de vedacao e impermeabilizacao Corretiva
do telhado.

7 Sistema de prevencao de Realocacao de extintores em locais de facil acesso. Corretiva

combate a Incéndio
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9. Utilizacao do Manual Basico de Manutencoes

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

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

ITEM PERIODICIDADE

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

ATIVIDADE

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

RESPONSAVEL

Equipe de
Manutencao Local

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

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

Equipe de
Manutencao Local

Uma vez a cada seis meses

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

Equipe de
Manutencao Local

Limpar e verificar a regulagem dos mecanismos de descarga.

Equipe de
Manutencao Local

Uma vez a cada seis meses

em periodos de estiagem e

semanalmente em periodos
de chuvas intensas.

Vistoriar se as bombas submersas (esgoto e aguas
pluviais) nao estdo encostadas no fundo do reservatério
ou em contato com depdsito de residuos/solo no fundo
do reservatorio, de modo a evitar obstrucao ou danos nas
bombas e consequentes inundagdes e/ou contaminacdes.
Em caso afirmativo, contratar empresa especializada para
limpar o reservatoério e regular a altura de posicionamento
da bomba atraves da corda de sustentacao.

Equipe de
Manutencao Local/
Empresa
Especializada

Uma vez por ano

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

Empresa
Capacitada/
Empresa
Especializada

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

Equipe de
Manutencao Local

Verificar as tubulacdes de agua servida, para detectar Empr esa
- ) ~ Capacitada/
obstrucdes, perda de estanqueidade, sua fixacao, E
o . ; . mpresa
reconstituindo sua integridade onde necessario. o
Especializada
Importante:
Aconselhamos a leitura completa do manual antes de adotar qualquer medida.
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