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CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA

DE COMPRA E VENDA
1 PARTES
PROMITENTE VENDEDORA:
1.1 UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade estabelecida na Cidade de

Salvador, Estado da Bahia, 3 Rua Lucaia, n.2 337, Ed. Professor Jorge Novis, sala
502, Horto Florestal, CEP 40.295-130, inscrita no CNPJ/MF sob no
03.670.800/0001-08, neste ato representada por seus Diretores: JOAO DE TEIVE E
ARGOLO, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade
RG n.2 6382052, emitida pela SSP/SP, e inscrito no CPF/MF sob o n. 764.362.338-
@.‘ 49, e LUCIANO JOSE CERQUEIRA DE ALMEIDA, brasileiro, casado, engenheiro civil,
Te portador da Cédula de Identidade RG n.2 86624016, emitida pela SSP/BA, e
inscrito no CPF/MF sob o n.? 182.810.995-04, ambos com enderego comercial no -
mesmo local acima especificado, adiante denominada “PROMITENTE
VENDEDORA”;

,,_‘\\- .

orig'inal,x'ass'inadd_ digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ'_e Tribunal de Justica do. Estado de Sao. Paulo, protocolado em 23/07/2018 &s.20:17 , sob o nimero WJIMJ18409371669

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 4B09DD1.

PROMISSARIA COMPRADORA:

1.2 MRV _ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A., empresa sediada no municipio de
Belo Horizonte, Minas Gerais, na Avenida Professor Mario Werneck, n. 621, 12
andar, Bairro Estoril, CEP 30455-610, inscrita no CNPJ/MF sob n.
08.343.492/0001-20, neste ato representada por seus procuradores: OSVALDO -
MARTINS DE CARVALHO NETTO, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da
Cl n2, RG 10905831 SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n2. 063.586.106-27; e
RAFAEL PIRES DE ALBUQUERQUE, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da
Cl n2. RG 8.675.449 SSP/MG SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n®. 048.134.826-
35, ambos residentes e domiciliados em Belo Horizonte/MG e com escritério no
endere¢o acima; adiante denominada “PROMISSARIA COMPRADORA”; e

INTERVENIENTE:

13 PATRIMONIAL VOLGA LTRA., sociedade estabelecida na Cidade de Salvador,"
Estado da Bahia, & Rua Lucaia, n.337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 506, Rio
Vermelho, CEP n. 41.940-660, inscrita no CNPJ/MF sob no 02.044.407/0001-46,
neste ato representada por seu Diretor FRANCISCO ASSIS DE OLIVEIRA ROCHA,
brasileiro, casado, engenheiro mecénico, portador da Cédula de identidade RG
n.2 7299089, emitida pela SSP/SP, e inscrito no CPF/MF sob o n.2 037.741.397-68,
, com endereco comercial no municipio de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo,
Avenida Alfredo Egidio de Souza Aranha, n.2 384, Chacara Santo Antbnio, CEP
04.726-170, doravante denominada INTERVENIENTE; :

PROMITENTE VENDEDORA e PROMISSARIA COMPRADORA doravante denominados, em
conjunto, “Partes” e, isoladamente, “Parte”;
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2.1

2.2

CONSIDERACOES PRELIMINARES

- A PROMITENTE VENDEDORA declara-se neste ato proprietdria e legitima

possuidora do imdvel situado no Municipio de Salvador, Estado da Bahia, na Rua
Professor Plinio Garcez de Sena, s/n, Mussurunga, com 348.438,37 m? (trezentos
e quarenta e oito mil, quatrocentos e trinta e oito, virgula trinta e sete metros
quadrados) de extensdo, objeto da matricula 62.122 (“Matricula”), do Cartério do
2° Oficio de Registro de Imdveis e Hipotecas desta Capital {*2° Oficio”), langado no

Cadastro de Contribuintes da Prefeitura Municipal sob o n. 477.140-0, cujos

limites e confrontagdes se acham devidamente descritos e caracterizados na,

respectiva Matricula e, também, no levantamento constante do ANEXO |, que faz

parte integrante e indissocidvel do presente instrumento (a “Colina Leste”).

2.1.1  As partes definem a porgio de terras, medindo 150.000,00m2 (cento e

cinquenta mil metros quadrados), a ser desmembrada do imdvel acima
descrito, constituida por parte da Colina Leste, cujas dimenses e limites
se encontram descritas no levantamento constante do ANEXO Ii, o qual”’
faz parte integrante e indissocidvel do presente instrumento, passando a
referida por¢3o a ser o objeto deste Contrato e doravante denominada,
para todos os efeitos de “Imével”.

2.1.1.1 O desmembramento aqui mencionado devera ser providenciado
pela PROMITENTE VENDEDORA, junto ao cadastro imobilidrio municipal
e na Matricula, passando o Imdvel a constituir objeto de nova (s)

matricula (s), no prazo de 150 (cento e cinquenta) dias, contados da:
data de efetiva¢do do pagamento da parcela do prego prevista na alinea

"a.1.2”, do item 4.1, do presente instrumento, ou da data de expiracdo
do prazo de resilicdo previsto no item 8.1 infra, prevalecendo o marco
inicial que primeiro vir a ocorrer, admitida uma tolerdncia de até 30
(trinta) dias no cumprimento desta obriga¢3o, sob a pena de incidir as
penalidades previstas no item 5.2.2 abaixo. :

2.1.2 A PROMITENTE VENDEDORA e a INTERVENIENTE se comprometem a,

no prazo de 09 {nove) meses, contados da data de assinatura do

presente instrumento, proceder, junto ao Municipio de Salvador, ao
cancelamento do Termo de Acordo e Compromisso registrado no REG

14 e retiratificado no Av-16 da Matricula, com a respectiva averbagdo .

do referido cancelamento junto ao 2° Oficlo. Em lugar do cancelamento,
podera ser averbada a declara¢do conjunta (PROMITENTE VENDEDORA,
INTERVENIENTE e Municipio) da perda de eficdcia do menc1onado
Termo junto ao 2° Oficio.

A PROMITENTE VENDEDORA declara ainda, sob as responsabilidades civil e penal,
que: a) com excec¢do das Sociedades em Conta de Participa¢do celebradas com
investidores, as quais, contudo, ndo envolvem o Imédve! ou a Colina Leste, ndo é
sécia ou detém participagGes em quaisquer sociedades em qualquer estado do
pais; b) que, nesta data, com excec¢do da A¢do n2? 0156026-03.2012.8.26.0100
(583.00.2012.156026-0), em curso na 212 Vara Civel do Foro Central de Sdo Paﬁlo-
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SP e de reclamagbes trabalhistas, ndo responde a nenhuma outra agdo, de
qualquer natureza, seja real ou pessoal, especialmente reipersecutdria; e ¢) que,
nesta data, o Imodvel retro citado (Colina Leste) encontra-se livre e
desembaragado de quaisquer dnus reais ou pessoais, judiciais ou extrajudiciais,
hipoteca legal ou convencional, arresto, sequestro ou penhora, foro ou pensdo,
desapropria¢do, locacdo, comodato, impedimentos ambientais e passivos
tributdrios, taxas, multas e acessorios devidos e cobrados até a presente data,
salvo, exclusivamente a hipoteca mencionada no item 2.2.2 infra e os débitos de
IPTU e TRSD, dentre os quais os referentes aos anos de 2011, 2013 e 2014 ja
foram objetos de parcelamento. A respeito das acbes acima excepcionadas, a

=

n
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PROMITENTE VENDEDORA declara que as mesmas ndo tém por objeto a -

propriedade ou a posse da Colina Leste, bem como possuir ativos remanescentes

em valores suficientes para assegurar o cumprimento de eventuais condenagbes .

que venha a sofrer.

221 A PROMITENTE VENDEDORA declara expressamente e por fim, sob as
penas da lei, que sobre o Imdvel descrito acima (Colina Leste): a) ndo

conhece a existéncia de quaisquer projetos de desapropriagdo ou .
declaracdo de utilidade publica para fins de desapropriagdo ou ocupacio -

tempordria objetivando-o total ou parcialmente; b) ndo conhece a

existéncia de processos de tombamento iniciados, ou definitivos que o .

objetive total ou parcialmente e desconhece que o mesmo se localize
em drea que a legislagdo vigente caracteriza como entorno de outro
bem tombado; c) encontra-se subordinado a restricbes ambientais e ndo
conhece a existéncia de passivo ambiental sobre o mesmo; d) ndo
abrigou a qualquer tempo atividades que possam considera-lo suspeito
de contaminagdo, ou que possam representar risco a qualquer usudrio,
ao meio ambiente e/ou & sadde publica, tais como aterro sanitario,
dep6sitos de materiais radioativos, dreas de manuseio ou liberacdo de
produtos quimicos, toxicos e gases, depositos de materiais provenientes
de inddstria quimica, cemitérios, atividades de mineragdo, hospitais e
postos de combustiveis. '

222 A PROMITENTE VENDEDORA declara incidir sobre a Colina Leste
exclusivamente a hipoteca, em primeiro grau, em favor da PLANNER
TRUSTEE DTVM LTDA. por for¢ca de Escritura de Hipoteca a ser
registrada na Matricula, obrigando-se a, quando do desmembramento
previsto no item 2.1.1 supra, obter a autorizagdo escrita para o
desmembramento, bem como para baixa e cancelamento da aludida
hipoteca em relagdo ao Imével (apenas), a ser averbada na Matricula
dentro do prazo ali previsto, sob a pena de incorrer nas mesmas
penalidades ali também cominadas. ‘

Considerando que a PROMISSARIA COMPRADORA entende ser possivel a

incorporagdo e construgdo de um empreendimento imobilidrio composto de,

aproximadamente, 2.160 (dois mil, cento e sessenta) unidades habitacionais -

sobre o Imével acima (“Empreendimento”), a mesma desenvolver:

um estudo de
projeto arquitetdnico. "‘

Q, _
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2.4 A PROMISSARIA COMPRADORA levara, sob sua exclusiva responsabilidade e
expensas, este estudo inicial para aprovagao pela municipalidade e demais 6rgdos
competentes, diligenciando quanto 2 concepsdo do produto imobilidrio
respectivo, com a finalidade de construir edificagdes para fins residenciais,
tonstituidas por unidades autdnomas.

3 OBIJETO

31 Constitui objeto do presente Contrato a promessa de compra e venda do Imével
citado no item 2.1.1 supra e descrito no ANEXO li, com seus pertences e
benfeitorias, sendo que, pelo presente Contrato, a PROMITENTE VENDEDORA
compromete-se a vendé-lo, e a PROMISSARIA COMPRADORA compromete-se a
compra-lo, mediante as cldusulas e condigBes a seguir estipuladas.

4 VALOR E CONDICOES
4.1 O preco do presente negécio é de R$ 34.000.000,00 {trinta e quatro milhdes de

reais), a serem pagos pela PROMISSARIA COMPRADORA a PROMITENTE
VENDEDORA da forma abaixo descrita:

a) Sinal, no valor total de R$ 5.100.000,00 (cinco milhdes e cem mil reais),
devidamente corrigidos monetariamente pela variagio do indice Nacional de
Pregos ao Consumidor — Amplo (“IPCA”), apurada a partir da data de assinatura do
presente instrumento e até o efetivo pagamento, a serem pagos da seguinte
forma:

a.1.) diretamente & Prefeitura Municipal de Salvador, por ordem e conta da
PROMITENTE VENDEDORA, e exclusivamente para quitagdo do IPTU e taxas da
Colina Leste em atraso, a PROMISSARIA COMPRADORA pagara: a.1.1) até RS
1.300.000,00 {um milhdo e trezentos mil reais), em 10 (dez) parcelas mensais e
sucessivas, no valor correspondente as parcelas do Plano de Parcelamento
Incentivado — PPI, jao aderido pela PROMITENTE VENDEDORA (relativo aos
exercicios de 2011, 2013 e 2014), e do Parcelamento simples {relativo ao exercicio -

de 2015), que vier a ser realizado pela PROMITENTE VENDEDORA, que. se
vencerem a partir da assinatura deste Contrato, no valor maximo mensal total de

RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais), nas mesmas datas de vencimento
estipuladas pela Prefeitura Municipal de Salvador, observado, todavia, o disposto

nos itens 4.1.1 e 4.1.2 abaixo (“Valores Prestagées PPI”); e a.1.2) em 10 (dez)
meses, contados da data de assinatura do presente instrumento, a PROMISSARIA
COMPRADORA pagaré o valor suficiente para a quitagdo integral do IPTU e das
taxas em atraso, exclusivamente com rela¢3o a area do Imével prometido a venda
(Valor Quitagdo IPTU), limitado, todavia, ao valor total do sinal corrigido nos
termos do presente contrato, deduzido o valor total pago a titulo das parcelas
indicadas na alinea “a.1.1” supra;

a.2.) a diferenca entre o valor total do sinal previsto na alinea "a” supra ) )7
(devidamente corrigido na forma ali prevista) e a soma dos Valores Prestagdes PPl -
(atualizados pelo IPCA a partir da data de cada respectivo pagamento realizado) )
com o Valor Quitagio IPTU (atualizado pelo IPCA a partir da data do respectivo @/
pagamento realizado), se houver, sera paga pela PROMISSARIA COMPRADO
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b)

por conta e ordem da PROMITENTE VENDEDORA, &s empresas SEED NEGOCIOS

IMOBILIARIOS LTDA. — EPP e EVEREST NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. - EPP, para
fins de quitacdo ou amortiza¢do, conforme o caso, da comissdo de corretagem
devida por esta Gltima nos termos da cldusula 7.7. O pagamento devera se dar em
05 (cinco} parcelas iguais, mensais e sucessivas, a serem depositadas nas contas
bancérias abaixo indicadas (v. item 4.2.1), na propor¢do de 50% (cinquenta por
cento) para cada uma delas, sendo a primeira com vencimento no prazo de 11
(onze) meses, contados da data de assinatura do presente instrumento; e, as
demais, no mesmo dia dos 4 (quatro) meses subsequentes, estando o valor de
cada referida parcela limitado a R$ 272.000,00 (duzentos e setenta e dois mil
reais);

a.3.) apés o pagamento das parcelas previstas na alinea “a.2.”, se ainda
remanescer algum saldo para totalizar a quitagao do valor giobal do sinal aludido
na alinea “a”, devidamente atualizado, o mesmo devera ser pago 3 PROMITENTE
VENDEDORA em uma Onica parcela (na forma prevista no item 4.2), com
vencimento no prazo de 10 (dez) dias, contados da data de pagamento da dltima
parcela prevista na alinea “a.2” supra;

Saldo do prego, no valor total de RS 28.900.000,00 {vinte e oito milhdes e
novecentos mil reais) a ser pago, pela PROMISSARIA COMPRADORA 3
PROMITENTE VENDEDORA, em 07 (sete) parcelas iguais, trimestrais e sucessivas,
no valor, cada uma, de R$ 4.128.571,43 (quatro milhdes, cento e vinte e oito mil,
quinhentos e setenta e um reais e quarenta e trés centavos), corrigidas pela
variagdo do IPCA apurada entre a data de assinatura do presente instrumento e a
data de cada respectivo pagamento, vencendo a primeira delas no prazo de 27
{vinte e sete) meses, contados da data de assinatura do presente instrumento. A
exigibilidade das 7 (sete) parcelas aqui previstas estard suspensa até a outorga da
escritura prevista no item 5.2 infra. No ato da outorga da referida escritura, as
parcelas do prego aqui mencionadas, cujos vencimentos jd tenham transcorrido,
deverdo ser pagas de uma sé vez, sem quaiquer acréscimo, salvo a atualizagao
monetéaria tal como prevista neste contrato (IPCA).

4.1.1 A exigibilidade do pagamento de todas 7. parcelas do sinal esta

condicionada ao implemento conjunto das seguintes condi¢bes: 1 —a~ =

aprovacio, pela PROMISSARIA COMPRADORA, dos documentos
relacionados na cldusula 7.6 abaixo (“Aprovagdo Documental”),
seguindo o quanto disposto no subitem 7.6.5 e seguintes; e Il - 0

cumprimento integral, pela PROMITENTE VENDEDORA, da constituigdo -

regular, em favor da PROMISSARIA COMPRADORA, da garantia prevista
no item 8.2.3 abaixo. Ainda que ndo implementadas as respectivas
condicdes, a suspensdo da exigibilidade acima prevista deixard,
automaticamente, de produzir efeitos, no ato da outorga da escritura
publica de compra e venda aludida na cldusula 5.2, na forma e no prazo
ali previstos. Assim, no ato da outorga da referida escritura, ja estando
cumprida a obrigagdo prevista no item 2.1.1.1, a PROMISSARIA
COMPRADORA deverd pagar diretamente 3 PROMITENTE VENDEDORA,
em moeda corrente, as parcelas do prego vencidas, cuja exigibilidade se
encontrava suspensa até entdo.
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4.2

4.1.1.1 Uma vez satisfeita a condigdo prevista no inciso |, do item 4.1.1
(Aprovagdo Documental), ainda estando pendente o implemento da
condi¢do indicada no inciso !l (constituicdo de garantia), as parcelas do
sinal cuja exigibilidade esteja suspensa por forga do ali disposto deixaro
de ser atualizadas monetariamente pelo IPCA, a partir desta data,
passando a ser corrigidas pelo CD! (Certificado de Depdsito
Interbancario), até a data da respectiva quitagio de cada uma delas.

4.1.2 Efetivando-se o implemento de todas condigdes previstas no item 4.1.1

em momento posterior ao vencimento aqui estabelecido para qualquer
das parcelas do sinal, deverd a PROMISSARIA COMPRADORA efetuar o
pagamento a prépria PROMITENTE VENDEDORA (na forma prevista no
item 4.2), de uma s6 vez, de todas as parcelas do sinal cujos
vencimentos jd tenham transcorrido, desde que esta Ultima esteja
adimplente com as prestacdes do PPI, o fazendo no prazo de 10 (dez)
dias, contados da data do implemento da dltima das referidas
condigbes, sem qualquer acréscimo, salvo a atualizagdo monetdria tal
como prevista neste contrato. A partir da data do implemento da ultima
das condigGes previstas no item 4.1.1 supra, as parcelas vincendas do
sinal deverdo ser pagas da forma indicada no item 4.1, valendo os
comprovantes de pagamento realizados, respectivamente, ao Municipio,
3 SEED NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. — EPP e a EVEREST NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA. ~ EP, como prova de quitagdo irrevogével e
irretratavel.

413 As partes tém ciéncia e reconhecem que 0 pagamento das parcelas do
Valor Quitagdo !PTU e do Valor Prestagbes PPl é condigdo essencial a
possibilidade de desmembramento e posterior transferéncia do imével,

devendo a PROMISSARIA COMPRADORA apds implementadas as.

condigBes previstas no item 4.1.1 e dentro dos limites previstos nas
alineas “a.1.1” e “a.1.2", do item 4.1, efetuar os pagamentos dentro
dos respectivos vencimentos, sendo certo Qque a mora ou O
inadimplemento de qualquer das parcelas do PPl ou do Valor Quitag¢do
IPTU, desde que n#o regularizada tempestivamente, poderd ensejar o
atraso na realizagdo do referido desmembramento, importando em
infragdo contratual.

As parcelas do prego aqui previstas para serem pagas diretamente a PROMITENTE
VENDEDORA deverdo, por conta e ordem desta, ser satisfeitas através-de
depdsito bancario ou TED em conta de titularidade da sua controladora (UTC
PARTICIPACOES S/A — CNPJ N 02.264.892/0001-91) a seguir informada, valendo o
comprovante de depdsito ou transferéncia como recibo de pagamento, desde que
tenha ocorrido a efetiva disponibilizagdo do respectivo recurso financeiro:

8anco Agéncia Conta corrente

237 2372-8 9910-4 '

4.2.1 As parcelas do prego a serem pagas as empresas SEED NEGOLIOS
IMOBILIARIOS LTDA. — EPP e EVEREST NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. — ERP/por
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4.3

4.4

forca da alinea “a.2”, do item 4.1 supra, deverdo ser pagas através de depésitos

bancérios ou TED, devidamente atualizadas com base na variagdo do IPCA, em
conta de suas respectivas titularidades a seguir informadas, valendo os
comprovantes de depdsito ou transferéncia como recibos de pagamento, desde
que tenha ocorrido a efetiva disponibilizagdo do respectivo recurso financeiro:

Conta Titular Percentual da
corrente ;. Parcela
97631-7

Agéncia Conta Titular . Percentual da
corrente Parcela
0001842-37 EVEREST

4.2.2, A PROMITENTE VENDEDORA poder3 indicar, por correspondéncia escrita a
ser entregue até 15 (quinze) dias antes do vencimento de qualquer parcela a ser
recebida pela mesma, uma outra conta corrente sua ou de sua controladora, para
os fins previstos no item 4.2 supra, sendo certo que, na hipétese de cessdo do
crédito a terceiros, devera proceder conforme previsto nos itens 10.5, 10.5.1 e
10.5.2 abaixo.

O atraso superior a 05 (cinco) dias no pagamento das parcelas do pre;d do Imével

acarretard, sobre o valor devido devidamente atualizado com base na variagio do

IPCA ou do CDI, conforme o caso, a aplicagdo de multa 2% (dois por cento) e juros
moratérios 3 razdo de 1% (um por cento) ao més, estes ultimos contados
proporcionalmente dia a dia. No que tange as parcelas do prego a serem pagas
diretamente ao Municipio, havendo atraso, a PROMISSARIA COMPRADORA
deverd arcar, 4$ suas expensas, com 0$ encargos moratérios incidentes.

Este contrato estard resolvido, de pleno direito e de forma automética, se a
PROMISSARIA COMPRADORA ndo pagar, no prazo méximo de 15 (quinze) dias
contados do recebimento da respectiva notificagdo a lhe ser dirigida pela
PROMITENTE VENDEDORA, qualquer das parcelas do prego que esteja em atraso,
devidamente acrescidas dos encargos de mora pactuados no item 4.3.

4.4.1 Na hipétese da cldusula 4.4, a PROMISSARIA COMPRADORA deverd
pagar, 3 PROMITENTE VENDEDORA, a multa compensatoria, desde ja

pré-fixada em 5% {cinco por cento) do valor global do contrato,

devidamente corrigida monetariamente, a partir desta data, com
base na variacdo do IPCA. Na hipétese do total dos valores até entdo
pagos pela PROMISSARIA COMPRADORA a PROMITENTE
VENDEDORA, em razdo do preco, ser inferior ao valor da multa, a
PROMISSARIA COMPRADORA pagaré a diferenga em até 30 (trinta)
dias contados da data da resolugao; sendo superior, a PROMITENTE
VENDEDORA pagaré a diferenca 3 PROMISSARIA COMPRADORA, no
mesmo prazo. A incidéncia da multa aqui estabelecida exclui a
aplicagdo da penalidade prevista na alinea “c”, do item 8.3, do
presente instrumento. '

Pagina 7 de 34

o digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2018 as 20:17 , sob o nimero WJIMJ18409371

F@i‘:

Este documento é copta do original, ass

Para conferir o original, acesse o site

/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 4B09DD1.



MRV

Engenharia

4.5

5.1

442 Na forma do disposto no art. 475 do Cédigo Civil Brasileiro,

alternativamente a resolugdo, a PROMITENTE VENDEDORA poderé
preferir exigir o cumprimento integral do Contrato e ver-se
indenizada pelas perdas e danos comprovadamente resultantes do
inadimplemento da PROMISSARIA COMPRADORA, observado o
disposto no item 7.8 abaixo.

As penalidades previstas acima ndo serdo aplicadas no caso de pagamento
suspenso por motivos atribuiveis 3 PROMITENTE VENDEDORA.

POSSE E ESCRITURA

A PROMISSARIA COMPRADORA serd imitida na posse do Iméve! objeto do
presente instrumento contra a lavratura da escritura aludida no item 5.2, devendo o -

Imével estar desocupado, na forma abaixo. No entanto, a PROMITENTE VENDEDORA
permite, expressamente, desde ja, o acesso da PROMISSARIA COMPRADORA ao
Imével com vistas & realizagdo dos trabalhos de prospecgdo, projetos, levantamentos
topograficos, sondagens do solo do terreno e medigGes. Ressalvado, exclusivamente,
o disposto no item 7.1.1 abaixo, fica a PROMITENTE VENDEDORA responsavel por
todas e quaisquer despesas, tributos, taxa ou notificagdes da Prefeitura Municipal

até entrega definitiva da posse do Imével, desde que n3o tenham sido originados por

culpa da PROMISSARIA COMPRADORA.

5.1.1

5.1.2

Caso o Imével ndo se encontre livre de coisas, desocupado de pessoas, e
livre de usufruto, ou quaisquer outros ébices no prazo acima estipulado,
a PROMITENTE VENDEDORA serd a responsdvel pela respectiva
desocupagdo, arcando nesse caso com os custos decorrentes desta, com
todas as contas e tributos incidentes sobre o Imével até a desocupacdo,
bem como com quaisquer custos e responsabilidades decorrentes de
eventuais medidas judiciais relativas a posse ou de reivindica¢do da
propriedade perante terceiros.

Ocorrendo o disposto no item anterior, a PROMITENTE VENDEDORA
arcard ainda com o pagamento, em favor da PROMISSARIA
COMPRADORA, da multa compensatéria didria equivalente a 0,03%
(trés centésimos por cento) do valor do presente Contrato, desde a data
do inadimplemento e até a efetiva desocupagdo, limitada, todavia, a 2%
(dois por cento) do valor total do presente Contrato, sendo que
quaisquer pagamentos oriundos do presente Contrato ficardo suspensos
até a efetiva desocupagdo, podendo ser aplicados, a critério da
PROMISSARIA COMPRADORA, os termos previstos na Cldusula
“CondigBes Resolutivas”. Preferindo a PROMISSARIA COMPRADORA a
resolugdo do Contrato, ndo serad aplicada a multa prevista neste subitem
5.1.2, incidindo apenas a penalidade prevista na alinea “c”, do item 8.3,
do presente instrumento. ’

A PROMITENTE VENDEDORA outorgaré & PROMISSARIA COMPRADORA, a
escritura publica definitiva de venda e compra a ser lavrada em Cartério de
escolha da PROMISSARIA COMPRADORA, situado na comarca de Salvador, Bahia,
mediante notificacio a the ser dirigida pela PROMISSARIA COMPRADORA,
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observado o disposto no item 5.2.1 abaixo, sendo que nela constara que o
pagamento do saldo do prego se dard em valor equivalente, representado por
nota promissoria emitida e recebida em carater “pro soluto”, outorgando sua
quitagdo, conforme previsto no subitem 5.2.3.

5.21

5.2.2

Deverdo ser cumpridos os seguintes prazos:

| - Expirado o prazo de resiligdo unilateral previsto no item 8.1 infra e
ndo exercida esta, estando a PROMISSARIA COMPRADORA adimplente
com as parcelas do pre¢o, a PROMITENTE VENDEDORA devera cumprir

as obrigagGes previstas nos itens 2.1.1.1 e 2.2.2 nos prazos ali previstos; .

Il = A partir da data de efetivagdo do desmembramento e baixa de
hipoteca previstos nos itens 2.1.1.1 e 2.2.2 (caracterizada com a
expedicdo da respectiva certiddo), a PROMITENTE VENDEDORA deverd
apresentar, no prazo de 15 {quinze) dias, a certiddo positiva de
propriedade e negativa de 6nus da nova matricula do Imdvel, bem como
todos os demais documentos exigiveis pela legislagdo para a outorga da
escritura definitiva de compra e venda;

il — Apresentados os documentos aludidos no inciso I, a PROMISSARIA
COMPRADORA deverd, no prazo méximo de 30 (trinta) dias: (a)
providenciar a lavratura da escritura; e {b) comunicar 3 PROMITENTE
VENDEDORA acerca da lavratura para fins de assinaturas;

IV - Uma vez comunicada pela PROMISSARIA COMPRADORA acerca da
lavratura da escritura publica de compra e venda, as Partes terdo o
prazo de 10 (dez) dias, para, através de seus representantes legais,
providenciarem, a sua assinatura, sendo que a assinatura pela
PROMITENTE VENDEDORA dependera da entrega da CARTA DE FIANCA
BANCARIA aludida no item 6 abaixo e do concomitante pagamento das
parcelas do prego vencidas até entdo, ainda que sua exigibilidade esteja
suspensa.

O descumprimento, por qualquer das partes, de qualquer das
obrigagdes e prazos previstos no item 5.2.1 supra configurard infragdo
contratual, sujeita & aplicagdo da multa compensatéria didria, devida
desde o inadimplemento até a data da regularizacdo efetiva, de valor
equivalente a 0,03% (trés centésimos por cento), até o limite de 3% (trés
por cento), calculada sobre o prego global acordado no presente
instrumento, sem prejuizo de, alternativamente, promover a parte
inocente, ao seu exclusivo critério, a resolugdo do contrato, na forma
prevista no item 8.3 abaixo. Preferindo a parte inocente a resolugéo do
Contrato, ndo serd aplicada a multa prevista neste subitem 5.2.2,
incidindo apenas a penalidade prevista na alinea “¢”, do item 8.3, do
presente instrumento, bem como, em qualquer hipdtese, assegurada a
obrigacdo de restituigdo estabelecida na alinea “b”, do mesmo
dispositivo. As comina¢Bes aqui dispostas também serdo aplicaveis nas
hipéteses em que a transferéncia do bem em favor da PROMISSARIA
COMPRADORA n3o for consumada por qualquer ordem judicial, seja de
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penhora, arresto, blogueio de bens, faléncia, recuperacio judicial ou
quaisquer outras restricGes que venham a afetar a disponibilidade da
PROMITENTE VENDEDORA sobre 0 iméve!. '

5.23 No momento da outorga da escritura definitiva de venda do imével em
favor da PROMISSARIA COMPRADORA, © presente instrumento
converter-se-a em dois outros, a saber:

a) objetivando o terreno: escritura piblica de compra e venda, com prego
quitado;

b) gbjetivando o pagamento do saldo do preco: escritura publica de confissdo.
de divida. '

5.2.4 Concomitantemente, objetivando o pagamento do saldo do preco em
favor da PROMITENTE VENDEDORA, 2 PROMISSARIA COMPRADORA
promoveré a novacdo da obrigacdo contida na escritura de compra e
venda, outorgando escritura publica em que se confessarad devedora da
quantia representada na aludida nota promisséria, a qual serd no
mesmo ato  resgatada pela PROMISSARIA COMPRADORA,
transcrevendo na referida escritura, as condi¢es descritas neste
instrumento. A escritura ptiblica de confissdo de divida ndo sera levada a
registro pelas partes na matricula do imével.

5.2.5 Na hipdtese de vir a ser constituida a garantia prevista no inciso |, do
item 8.2.3 infra, resta estabelecido que a transferéncia do dominio do
Imével se dard por meio de outorga das escrituras ptblicas
correspondentes a porgdo ali delimitada e 3 porgdo remanescente do
Imével, aplicando-se o disposto nos subitens antecedentes, com as
necessérias adequagoes.

5.3 O atraso na outorga de quaisquer das escrituras por motivo atribuivel a
PROMITENTE VENDEDORA ensejard o pagamento de multa diaria prevista no
item 5.2.2, em favor da PROMISSARIA COMPRADORA, sem prejuizo da suspensdo
do pagamento das parcelas do prego acima previstas ou da resolugdo do presenté
Contrato {na forma do item 8.3), a critério da PROMISSARIA COMPRADORA.

5.4 Sem prejuizo do disposto acima, a inadimpléncia da PROMITENTE VENDEDORA,
consistente na recusa a outorga da escritura definitiva de que trata esta cldusula,
dard 3 PROMISSARIA COMPRADORA o direito de pedir a adjudicagdo compulséria
do Imével, na forma da iei, desde que esteja adimplente com as suas obrigagSes
previstas no presente instrumento e apresente a garantia prevista no item 6
abaixo.

5.5 Na hipétese de dissolu¢do, fusdo, cisdo ou qualquer outra transformagdo
societdria que acarrete a extingdo da personalidade juridica da PROMITENTE
VENDEDORA, assim como de sua insolvéncia, ficam, desde logo, a PROMISSARIA
COMPRADORA, seus beneficidrios ou sucessores autorizados a se habilitarem no
respectivo processo e requererem junto ao cartério e/ou luizo competentes, carta
de adjudicac¢do expedida a seu favor, reiativamente ao Imdvel objeto da presente.
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5.6

6.1

6.2

6.3

A PROMITENTE VENDEDORA tem ciéncia e concorda que independentemente de -
celebragdo de aditivo, a critério exclusivo da PROMISSARIA COMPRADORA, a
escritura definitiva de compra e venda podera ser outorgada em favor de uma
Sociedade de Prop6sito Especifico — SPE controlada diretamente pela
PROMISSARIA COMPRADORA, subsistindo, em qualquer hipétese, a sua
responsabilidade pelo pagamento das parcelas do prego e apresentacdo da
garantia aqui previstas.

DA GARANTIA

Para fins de outorga de escritura definitiva de compra e venda antes de
integralmente quitado o prego do Imével, como garantia do fiel cumprimento da
obrigagio da PROMISSARIA COMPRADORA assumida neste Contrato de pagar o
prego global ajustado, acrescidos dos encargos decorrentes da mora, a exemplo
de atualizagdo monetéria, multa, juros, custas e emolumentos judiciais, bem
como 6nus sucumbenciais, quando efetivamente devidos, esta contratara, as suas
exclusivas expensas, uma carta de fianga bancdria, em favor da PROMITENTE
VENDEDORA, no valor do saldo remanescente do pre¢o do imével. A carta de
fianga deverd ser entregue a PROMITENTE VENDEDORA no ato da celebragado da
escritura publica de compra e venda, sendo certo que a sua ndo apresenta¢do
ensejara a incidéncia da multa pactuada no item 5.2.2.

A garantia deverd ser contratada junto a uma institui¢do financeira de primeira
linha, a ser escolhida pela PROMITENTE VENDEDORA dentre as 3 (trés) a lhe

serem indicadas pela PROMISSARIA COMPRADORA. A garantia devera ser

anualmente renovada, por iguais e sucessivos periodos de 12 (doze) meses, até o
cumprimento  integral das obrigagdes assumidas pela PROMISSARIA
COMPRADORA. A renovagao da garantia devera se dar tomando-se por referéncia
o valor do saldo do prego devido na época, (descontando-se, assim, o que ja
houver sido pago}, mais encargos aludidos na parte final do item 6.1, devendo ser
providenciada, anualmente, até 30 {trinta) dias antes do vencimento da fiancaem
vigor, sob a pena de vencimento antecipado de todas as parcelas vincendas do
preco.

A carta de fianga deverd atender as seguintes condigdes minimas:

(i) ser emitida com rentncia expressa ao beneficio de ordem e aos demais
beneficios referidos nos artigos 827, 834, 835, 837, 838 e 839 da lei n? 10.406/02,
desde que eventuais alteracbes de valores efou prazo da fianga sejam
formalizados apenas por meio de aditamento com a expressa anuéncia do fiador;
e

(iii) estabelecer a obriga¢do incondicional da Emissora de pagar, no prazo maximo
de 05 {cinco) dias Uteis, as requisicdes de pagamentos que lhe forem enviadas em
virtude do eventual inadimplemento de qualquer das parcelas do pre¢o, ou do
saldo global remanescente na hip6tese de vencimento antecipado, em ambos os
casos, acrescidos dos encargos moratdrios aludidos na parte final doitem 6.1.
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6.4

71

A eventual execugdo da garantia e recebimento integral dos valores devidos,
inclusive dos encargos moratérios aludidos na parte final do item 6.1, promoverd
a extingdo das obrigacbes do presente Contrato, nada mais sendo devido 3
PROMITENTE VENDEDORA, inclusive multas, indenizagcGes ou quaisquer outras
prestagbes decorrentes do mesmo fato que gerou a execugdo da garantia.

RESPONSABILIDADES DAS PARTES

Todos os tributos, multas e demais despesas de qualquer natureza que recaiam
sobre o Imdvel objeto da presente transagdo e tenham fatos geradores anteriores
3 imissdo da posse da PROMISSARIA COMPRADORA, serdo de responsabilidade

exclusiva da PROMITENTE VENDEDORA. Os tributos, multas e demais despesas de

qualquer natureza que recaiam sobre o Imével objeto da presente transagdo e
tenham fatos geradores da data de imissdo na posse em diante correrdo por
conta da PROMISSARIA COMPRADORA.

7.1 Ressalva-se, que, a partir da assinatura do presente instrumentd, a
PROMISSARIA COMPRADORA passara a concorrer com a PROMITENTE
VENDEDORA, proporcionalmente a érea correspondente ao Imével (em
relagdo a toda drea da Colina Leste e dos demais iméveis circunvizinhos
pertencentes a PROMITENTE VENDEDORA), com o valor
correspondente as despesas mensais pertinentes 3 vigildncia da drea e
anuais relativas 3 manutengdo da area, limitada, a contribuigdo mensal,
ao montante de RS 5.586,80 (cinco mil, quinhentos e oitenta e seis reais
e oitenta centavos) por més; e, a contribui¢io anual, a RS 21.500,00
(vinte e um mil e quinhentos reais) por ano. As contribuigbes mensais e

anuais ora estabelecidas serdo reajustadas anualmente com base nos

reajustes normativos concedidos aos trabalhadores da categoria dos
vigilantes e ndo atribuem 3 PROMISSARIA COMPRADORA qualquer
responsabilidade pela guarda e vigildncia do Imével, que permanecera
sendo integralmente da PROMITEMTE VENDEDORA. Além dos valores
acima especificados, a PROMISSARIA COMPRADORA ressarcird 2
PROMITENTE VENDEDORA, nos 30 (trinta) dias subsequentes ao da
apresentacdo da garantia especifica adiante prevista (“GARANTIA
RESSARCIMENTQ"}, os valores nominais pagos relativos ao IPTU,
proporcionalmente a area do IMOVEL, dos exercicios a partir de 2016,
acrescidos de corre¢do monetaria (pelo IPCA), cujos vencimentos sejam
anteriores 3 data da referida apresentacdo, excluidos os encargos
moratérios, caso cobrados. A partir da data de apresentagdo da
GARANTIA RESSARCIMENTO, a PROMISSARIA COMPRADORA devera
ressarcir & PROMITENTE VENDEDORA as despesas vincendas de IPTU

proporcionalmente a drea do IMOVEL, em até 10 (dez) dias da data de

apresentagio do respectivo comprovante de pagamento. Todas as
obrigacBes previstas neste item 7.1.1 estdo sujeitas as mesmas
hipéteses e condigbes de suspensdo de exigibilidade previstas no
presente instrumento para as parcelas do prego, ressalvando que a
garantia a ser apresentada, neste caso, serd apenas a- GARANTIA
RESSARCIMENTO. '

S
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7.2

13

7.4

7.1.2 Independente da declaragdo assumida neste instrumento pela
PROMITENTE VENDEDORA quanto a inexisténcia de dnus ou gravames
sobre o Imével, responderda a PROMITENTE VENDEDORA perante a
PROMISSARIA COMPRADORA por quaisquer obrigagBes que venham a
ser atribuidas ou suportadas por esta (ltima e que decorram de fatos ou
atos anteriores 3 imissdo na posse da PROMISSARIA COMPRADORA.
Entende-se por obrigagdo anterior a imissdo na posse toda aquela que
tenha por causa atos ou fatos até entdo ocorridos ou que tenham se
iniciado até esse momento, mesmo que vengam efou tenham
exigibilidade posterior. A responsabilidade da PROMITENTE
VENDEDORA prevista acima abrange todas e quaisquer obrigacBes
perante terceiros, inclusive as de cardter pessoal, as tributdrias,
trabalhistas, ambientais, previdencidrias e as relativas aos demais
encargos sociais, taxas e multas de qualquer natureza. '

As despesas necessdrias a completa efetivagdo deste negécio, no que se refere a
transferéncia e registro do Imével descrito no item 2.1.1, tais como custos ligados
a escritura, registro, imposto de transmissdo — ITIV, taxas, emolumentos,
despachante, serdo de responsabilidade da PROMISSARIA COMPRADORA. Na
hipétese da PROMISSARIA COMPRADORA indicar um terceiro para a outorga da
escritura, deverd a PROMISSARIA COMPRADORA assumir 0s impostos de
transmissdo decorrentes e demais custos necessarios, caso incidentes, conforme
previsto na legisla¢do em vigor. .

Pelo presente instrumento, a PROMITENTE VENDEDORA outorga poderes a
PROMISSARIA COMPRADORA para que esta a represente como proprietdria do
{mével, visando exclusivamente a aprovagdo do projeto arquitetdnico e
complementares, bem como obtengdo de licengas, podendo para tanto assinar o
que preciso for junto 3 Prefeitura Municipal e outros drgdos, secretarias,
autarquias e concessiondrias de servicos publicos e praticar os atos que forem

necessarios a tais finalidades, desde que ndo crie qualquer 6nus para a

PROMITENTE VENDEDORA. A PROMITENTE VENDEDORA se compromete, desde
i, caso necessario, a outorgar procuragdo especifica para a finalidade prevista
nesta clausula, seja por instrumento ptblico ou particular, bem como a assinar os
documentos necessarios ao presente fim, em caso de exigéncia dos 6rgdos acima
referidos.

7.3.1 Ocorrendo a assinatura dos projetos' em nome da PROMITENTE
VENDEDORA, esta cederd automaticamente a PROMISSARIA
COMPRADORA, sem quaisquer dnus, os eventuais direitos que detiver
sobre os projetos apresentados, podendo a PROMISSARIA
COMPRADORA deies livremente dispor. .

Todo e qualquer encargo ou multa decorrente de demoligdes realizadas
anteriormente 3 imiss3o na posse pela PROMISSARIA COMPRADORA seré de
responsabilidade exciusiva da PROMITENTE VENDEDORA. .

741 A PROMITENTE VENDEDORA se obriga a assinar autoriza¢do para a
demolicdo das construgbes eventuaimente existentes no imével. Se for

exigido pelas autoridades competentes, a PROMITENTE VENDEDORA se
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7.5

7.6

obriga a apresentar toda a documentagdo necessiria para o
requerimento da licenga e para a execugdo da demoli¢do, especialmente
Certiddo Negativa de Débito do INSS, comprometendo-se ainda, a
assinar o requerimento, caso haja necessidade.

A PROMITENTE VENDEDORA compromete-se a entregar o Imével objeto deste.
Contrato livre de pessoas, residuos de qualquer natureza, lixo doméstico ou
entulho, sob pena de ter que reembolsar a PROMISSARIA COMPRADORA as
despesas que esta suportar para tanto, além do pagamento das multas e encargos
que porventura forem devidos em virtude de tais circunstancias, respeitado ainda
o disposto na Clausula “Posse e Escritura”. As Partes deverio conjuntamente
vistoriar o Imoével na data da imissdo na posse do Imével por parte da
PROMISSARIA COMPRADORA, e celebrar o pertinente Laudo de Vistoria,
atestando, conforme aplicivel, a constatagio de inexisténcia, no Imével, de
pessoas, residuos, lixo e entulho.

A PROMITENTE VENDEDORA se obriga a apresentar, no prazo maximo de 90
(noventa) dias a contar da presente data, para analise e aprova¢io da
PROMISSARIA COMPRADORA os documentos abaixo indicados, em via original
ou coOpia auténtica, com prazo de validade de 30 {trinta) dias, salvo se houver
outro expressamente declarado:

7.6.1 Da Colina Leste:

a) Matricula atualizada;

b) Certidio de propriedade com negativa de Onus (excetuando-se,
exclusivamente, aquele indicado no item 2.2.2 supra), devendo a
propriedade estar registrada em nome exclusivamente da PROMITENTE
VENDEDORA; . ‘

c) Copia autenticada do titulo aquisitivo do dominio pela PROMITENTE .

VENDEDORA;

d) Certiddo Vintenaria;

e) Certiddo de Débitos de Tributos Imobilidrios, Taxas e Multas Municipais;

f) Guia/carné de IPTU do exercicio em curso; e

g Ultimo comprovante de pagamento de despesas de 4gua, luz e gas efou
comprovante de desligamento (se houver), bem como demonstrativo de
ndo haver débitos perante as respectivas concessiondrias (se houver
ligacdo).

7.6.1.1)Da Colina Sul:

a) Matricula atualizada; .

b) Certiddo de propriedade com negativa de Onus (excetuando-se,
exclusivamente, aquele indicado no item 2.2.2 supra), devendo a
propriedade estar registrada em nome exclusivamente da PROMITENTE
VENDEDORA;

c) Cépia autenticada do titulo aquisitivo do dominio pela PROMITENTE
VENDEDORA;

d) Certiddo Vintenéria;

e) Certiddo de Débitos de Tributos Imobilidrios, Taxas e Multas Municipais; e

Péagina 14 de 34

) # L (B / o

=
wn
.
a1
[y
(o2}
oo

.

copia-gxRiginal, assinado digitalmente por MARCELO 'ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em.23/07/2018 as 20:17 , sob o nimero WJIMJ18409371669 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.thp.ju's.br/pastadigitaI/pg/abrirConferenciaDocumento.do', informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e codigo 4B09DD1.

Este docufne%é co

\
l



MRV

Engenharis

7.6.2

7.63

f) Guia/carné de IPTU do exercicio em curso.

Dos Proprietarios:
7.6.2.1 DA PROMITENTE VENDEDORA:

a)  CNPJ;

b)  Estatuto social e Gltima alteracdo;

) Ata de eleigdo de Diretores e de autoriza¢do para a realizacdo do
presente negdcio caso a Diretoria ndo disponha de poderes
estatutdrios suficientes para a celebrag¢do deste negdcio;

d)  Certiddo de Breve Relato da Junta Comercial;

e) Certiddo de a¢des e execugles civeis, fiscais e criminais da Justu;a
Federal;

f) Certiddo de agdes civeis, criminais, executivos fiscais, faléncia e
concordata da Justi¢a Estadual;

g) Certiddo de todos os cartérios distribuidores de protestos;

h)  Certid3o do distribuidor trabalhista;

i) Certidao negativa da Receita Federal, conjunta de Divida Ativa da
Unido e Tributos e Contribuicdes Federais — em caso de certiddo
positiva com efeito de negativa, apresentar o competente
demonstrativo dos débitos existentes e as razdes da suspensio de
sua exigibilidade;

i) Certiddo de débitos da Fazenda Puablica Estadual ou apresentar
declaracdo de que nao é contribuinte; :

k)  Certiddo de débitos da Fazenda Publica Municipal ou apresentar
declaracdo de que n3o é contribuinte;

) CND/INSS; e

m)  CRF/FGTS;

n) Documentacdo relativa aos seus acionistas e diretores, conforme

M

a relagdo contida nas alineas “a” a “m"” supra.

7.6.22 Do PROPRIETARIO ANTERIOR DO IMOVEL (PATRIMONIAL
VOLGA LTDA.):

a) Certiddo de executivos fiscais da Justica Federal;

b) Certiddo de acdes civeis, criminais e executivos fiscais da Justica
Estadual;

c) Certiddo do distribuidor trabalhistas; e

d) Certiddo da Junta Comercial atestando ndo ser sdcio ou ter
participacdo societdria em outras empresas ou caso sejam,
deverdo apresentar os documentos, relativamente as empresas
(certiddo de executivos fiscais da Justica Federal; certiddo de

acdes civeis e executivos fiscais da Justica Estadual; e certidao do -

distribuidor trabalhista).

Os documentos relativos 8 PROMITENTE VENDEDORA, seus diretores e

acionistas, bem como dos proprietdrios anteriores, deverdo ser-

solicitados junto aos distribuidores da comarca da situagdo do imével e
do respectivo domicilio.

o
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7.6.4 Na hipotese de alguma certiddo se apresentar positiva, a PROMITENTE
VENDEDORA, caso solicitada pela PROMISSARIA COMPRADORA, nos
termos do subitem 7.6.6, devera apresentar a respéctiva certiddo .
esclarecedora (“certiddo de fatos” ou “certiddo de objeto e pé”),
emitidas pela secretaria da vara ou érgdo competente e que ateste o
objeto, valor envolvido, partes, fase processual, andamento, e descricio
do bem penhorado, se houver.

7.6.5 Recebida a documentacio integral, a PROMISSARIA COMPRADORA
deverd analisa-la, sendo-lhe concedido o prazo peremptério de 30
(trinta) dias, contado do recebimento do dGltimo documento
apresentado, para declarar, ou n3do, a Aprovacdo Documental, ou '
solicitar documentos adicionais na forma do subitem 7.6.6. A auséncia
de manifestagio da PROMISSARIA COMPRADORA, em tal prazo,
importara na tacita e automatica Aprovag¢do Documental. -

7.6.6 Fica assegurado a PROMISSARIA COMPRADORA, dentro do prazo de 30
(trinta) dias para andlise, tal como aludido no subitem 7.6.5, o direito de
solicitar documentos adicionais visando esclarecer eventuais dividas ou
apontamentos apresentados em qualquer das certiddes ou documentos
acima listados, sendo certo que, a auséncia de manifestagao -da
PROMISSARIA COMPRADORA, em tal prazo, importard na tacita
renuncia ao direito de solicitagdo de documentos adicionais.

7.6.7 Solicitados documentos adicionais, a PROMISSARIA COMPRADORA tera
o prazo adicional e peremptério de 15 (quinze) dias contados do
recebimento do Gltimo destes, para declarar, ou n3o, a Aprovacdo
Documental, sendo certo que, a auséncia de manifestagdo da
PROMISSARIA COMPRADORA, em tal prazo, importard na tacita e
automadtica Aprovagdo Documental.

7.6.8 Caso ndo seja apresentada a tntalidade dos citados documentos, ou
qualquer deles aponte a exi acia de irregularidade, discorddncia,
débito ou medida que coloque em risco a seguranga do presente
negdcio, ficara facultado 3 PROMISSARIA COMPRADORA, a seu critério,
mediante notificagdo a PROMITENTE VENDEDORA, resilir a presente
avenca, nos termos do item 8.1, aplicando-se o disposto no item 8.2.

7.7 A remuneracio devida em virtude da concretizagdo do presente negdcio serd
paga as empresas a seguir qualificadas (“Corretoras”), no valor abaixo indicado
{item 7.7.1), & razéio de 50% (cinquenta por cento) para cada uma delas: (i) SEED
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. - EPP, empresa sediada no municipio de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n.466 cj. 2104, inscrita no
CNPJ/MF sob o n. 10.683.953/0001-55, neste ato representada por llan Szniter
Glezer, brasileiro, casado, engenheiro, portador da Cédula de Identidade RG n.
20.455.957, emitida pela SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n. 270.205.538-93,
com endereco comercial indicado acima, e a (ii) EVEREST NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA. - EPP. empresa sediada no municipio de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Haddock Lobo, n.1.170 ¢j. 71, inscrita no CNPJ/MF sob o n.

i Fa) o
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7.8

8.1

8.2

19.509.526/0001-20, neste ato representada por Roberto Antonio Ortiz Miozzo,

brasileiro, casado, empresério, portador da Cédula de Identidade RG

n.15.840.972-3, emitida pela SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n. 104.061.658-58, -

com endereco comercial indicado acima.

7.71 O valor de R$ 1.360.000,00 {um milhdo trezentos e sessenta mil reais),
devidamente atualizado com base na variagdo do IPCA, serd pago
exclusivamente pela PROMITENTE VENDEDORA, a titulo de corretagem
as Corretoras acima identificadas, nos termos das tratativas acordadas
com as mesmas, isentando-se expressamente a PROMISSARIA

COMPRADORA de quaisquer obrigacdes e responsabilidades referentes - -

ao adimplemento do contrato de corretagem, ressalvado,
exclusivamente, o pagamento a ser feito por conta e ordem da
PROMITENTE VENDEDORA, se houver saldo para tanto, tal como
pactuado na alinea “a.2”, do item 4.1 supra.

7.2.2 Os representantes legais das Corretoras assinam o presente Contrato e
asseguram, dessa forma, o aceite e ciéncia das Corretoras dos termos

aqui contidos, especialmente, sobre como se fard a remuneragdo pela -

corretagem.

Independemente de men¢3o expressa nas respectivas cldusulas, a
Responsabilidade Civil das Partes estd limitada aos danos diretos comprovados
causados 3 outra Parte, até o limite de 5% {cinco por cento) do Valor do Contrato.
As Partes ndo responderio por danos indiretos, incluindo lucros cessantes, perda

de receita, danos morais ou 3 imagem e assemelhados. As limitacdes e ndo
incidéncias aqui estabelecidas ndo se aplicam as responsabilidades decorréntes -

da evicgdo de direitos, as quais, em qualquer hipbtese, serdo apuradas caso a
caso, limitada sempre ao valor do Contrato, corrigido pelo IPCA.

CONDICOES RESOLUTIVAS

Como exclusiva excecdo 3 irrevogabilidade e irretratabilidade pactuada, a
PROMISSARIA COMPRADORA, durante o periodo compreendido entre a data de
assinatura do presente instrumento e até 10 (dez) meses apés, terd o direito de
resilir unilateralmente o presente Contrato, sem qualquer motivagdo, mediante
notificacdo formal 3 PROMITENTE VENDEDORA (“Notificagdo de Resilicio”),
desde que recebida esta dentro do prazo aqui estabelecido.

Resilido o Contrato nos termos da cldusula 8.1, ndo incidird para qualquer das
Partes multa contratual, dnus, penalidade ou indenizagdo de qualquer natureza. |

8.21 Nesta hipotese, a PROMITENTE VENDEDORA deverd restituir;” &

PROMISSARIA COMPRADORA, todas as quantias recebidas até entdo,
incluindo aquelas relativamente as contribui¢des previstas no item 7.1.1,

devidamente atualizadas com base na variagdo do [ndice Nacional de

Precos ao Consumidor — Amplo {“IPCA”) apurada entre a data de cad
respectivo pagamento e a data da Notificagdo de Resiligdo.
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8.2.2

8.23

A restituicdo prevista no item 8.2.1 se dard em 18 (dezoito) parcelas
iguais, mensais e sucessivas, devidamente atualizadas com base na
variagdo do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor — Amplo (“IPCA”),
apurada entre a data da Notificagdo de Resiligdo e 0 pagamento de cada
referida parcela, vencendo-se a primeira no prazo de 6 (seis) meses,
contados do dia de recebimento da Notificagio de Resilicio; e, as
demais, no mesmo dia dos 17 (dezessete) meses subsequentes, sendo
que, eventual inadimplemento da PROMITENTE VENDEDORA ensejard a
incidéncia dos encargos moratdrios aludidos no item 4.3 do pressente
instrumento.

Em garantia da obrigacdo de restituigdo das parcelas do sinal, seja para
os fins previstos no item 82.1 ou 83.2, “b”, a PROMITENTE
VENDEDORA se obriga a:

| - dar em hipoteca 3 PROMISSARIA COMPRADORA, parte do Imével,
com extensdo de 28.000,00m? (vinte e oito mil metros quadrados), a ser
desmembrada da “Colina Leste”, a qual deverd estar desmembrada,
livre de 8nus e objetivada em matricula imobilidria prépria, quando da

realiza¢do da dagdo hipotecdria aqui prevista. A descricdo e a localizagao -

da supracitada drea estdo definidas no ANEXO V.”A”, que faz parte
integrante e indissocidvel do presente instrumento. A garantia
hipotecédria aqui mencionada sera instituida mediante a assinatura da
correspondente escritura publica, a ser registrada na matricula, do 2°
Oficio e apresentada & PROMISSARIA COMPRADORA, correndo todas as
despesas necessarias por conta da PROMITENTE VENDEDORA; ou

It - dar em hipoteca 3 PROMISSARIA COMPRADORA, uma &rea com
3.400,00m2, (trés mil e quatrocentos metros quadrados) de extensdo, a
ser desmembrada do imével denominado “Colina Sul”, que é objeto da
Matricula 62.893, do 22 Oficio, e de propriedade da INTERVENIENTE, a
qual deverd estar desmembrada, livre de 8nus e objetivada em
matricula imobiliaria prépria, quando da realizagdo da dagdo hipotecéria
aqui prevista. A descricdo e a localizacdo da supracitada area estao
definidas no ANEXQO V.”B”, que faz parte integrante e indissocidvel do
presente instrumento. A garantia hipotecdria aqui mencionada serd
instituida mediante a assinatura da correspondente escritura publica,
assinada pelas partes e pela INTERVENIENTE, a ser registrada na
matricula, do 22 Oficio e apresentada 3 PROMISSARIA COMPRADORA,

correndo todas as despesas necessarias por conta da PROMITENTE

VENDEDORA; ou '

lll — Fianga Bancdria ou seguro garantia, no valor equivalente ao
montante total estabelecido a titulo de sinal, devidamente atualizado na
forma prevista neste instrumento, atendidas aqui, de modo invertido (a
serem cumpridas pela PROMITENTE VENDEDORA junto 3 PROMISSARIA
COMPRADORA), as mesmas exigéncias previstas no item 6.2 e 6.3.
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8.3

8.24

A titulo de garantia da devolu¢do dos pagamentos realizados por forga

do disposto no item 7.1.1 supra (GARANTIA RESSARCIMENTO), pactua-se
que:

| - Se, constitufda a garantia prevista no item 8.2.3, |, esta ja
contemplard, automaticamente, para os fins previstos neste
instrumento, a GARANTIA DE RESSARCIMENTO; '

Il - Ndo constituida a garantia prevista no item 8.2.3, 1, a GARANTIA
RESSARCIMENTO a ser apresentada serd uma Fianga Bancaria ou seguro
garantia, no valor de RS 1.226.000,00 (um milhdo, duzentos e vinte e
seis mil reais), devidamente atualizado na forma prevista neste
instrumento, atendidas aqui, de modo invertido (a serem cumpridas
pela PROMITENTE VENDEDORA junto 3 PROMISSARIA COMPRADORA),
as mesmas exigéncias previstas no item 6.2 e 6.3.

8.2.4.1 A auséncia de apresentag¢do ou constitdigéo, pela PROMITENTE
VENDEDORA, de qualquer das garantias referidas nos subitens

8.2.3 e 8.2.4, ndo ensejara a aplicagdo de qualquer espécie de |

multa ou penalidade.

8.2.4.2 AQualquer das garantias referidas nos itens 823 e 824
deverdo ter vigéncia até a data do registro na matricula do
imével da escritura publica de compra e venda referida no
item 5.2. A vigéncia de qualquer das garantias serd, contudo,
automaticamente extinta caso a PROMISSARIA COMPRADORA
n3o apresente a escritura para registro no prazo de até 10
(dez) dias, contados da respectiva lavratura e encerramento.

8.2.4.3 As garantias prestadas através de fianga bancaria ou seguro
garantia poderdo ser prestadas parcialmente, hip6tese em que
produzirdo efeitos de liberagdo da exigibilidade das obriga¢Qes
a estas vinculadas, nos exatos limites de cada -garantia
apresentada, atendidas as demais disposi¢Ges previstas no
presente instrumento. '

Com excecdo das obriga¢Bes das partes que tenham regramento préprio para a

hipétese de inadimplemento, havendo descumprimento de obrigag¢es, a parte _ '

inadimplente devera ser notificada para que dé cumprimento a sua obrigacdo no
prazo de 15 (quinze) dias a contar do recebimento da notificagdo, sob pena de
operar-se a resolu¢do contratual, aplicando-se o disposto nos subitens seguintes.

8.3.1

8.3.2

Na forma do disposto no art. 475 do Cédigo Civil Brasileiro,
alternativamente a resolugdo, a Parté inocente poderd preferir exigir o
cumprimento integral do Contrato e ver-se indenizada pelas perdas e
danos resultantes do inadimplemento da outra Parte. .

-Operando-se a extingdo do presente Contrato, por qualquer das form
nele previstas, salvo se houver estipulagdo expressa em contrério, serd
observadas as seguintes regras: :
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8.4

9.1

a) Caso a PROMISSARIA COMPRADORA tenha sido imitida na posse do
Imdvel, deverd restitui-la imediatamente 3 PROMITENTE VENDEDORA,
sem outras formalidades, constituindc-se a PROMITENTE VENDEDORA,
a partir de entdo, em exclusiva responsdvel pelo pagamento de todas as
despesas, tributos, contas e encargos incidentes sobre o Imével, ficando
a PROMISSARIA COMPRADORA automaticamente autorizada a adentrar
no Imével, por meio de seus prepostos, para desmontar stands e retirar
equipamentos, materiais ou quaisquer outros bens de sua propriedade
ou de seus prepostos. Neste caso, 0s tributos, contas e demais despesas
incidentes sobre o Imével durante o periodo em que esteve vigente o
Contrato serdo suportados pela parte que der causa & resolugdo
contratual.

b) Todas as quantias até entdo recebidas pela PROMITENTE VENDEDORA
(inclusive aguelas efetuadas a titulo das contribui¢Ges previstas no item
7.1.1 supra) devero ser imediatamente restituidas 3 PROMISSARIA
COMPRADORA corrigidas monetariamente de acordo com a variagdo do
IPCA, adotando-se como base para a corre¢do a presente data, sob pena
de incidéncia de multa de 2% (dois por cento) e juros de 1% {um por
cento) ao més, além das demais cominagbes legais, abatendo-se, se for
0 caso, o valor da multa e demais encargos ~eventualmente devidos a
PROMITENTE VENDEDORA conforme previstos no presente
instrumento.

c) A Parte que der causa a extingdo contratual deverd pagar a outra a
quantia equivalente a 5% (cinco por cento) do valor do presente
negdcio, a titulo de multa compensatéria decorrente de seu
inadimplemento.

As Partes renunciam expressamente a qualquer direito de arrependimento e
pactuam que o presente Contrato € celebrado em cardter irrevogdvel e
irretratdvel, ndo podendo ser rescindido, denunciado ou imotivadamente
resolvido por qualquer das Partes, ressalvada a extingdo por distrato ou as outras
hipdteses de extingdo contratual previstas neste instrumento.

VIA DE ACESSO IMOVEL A VIA MARGINAL DA AVENIDA 29 DE MARCO

Ajustam as Partes que fardo, em conjunto, uma via de ligagdo entre o Imdvel e a
via marginal da Avenida 29 de Mar¢o, a qual cortara a Colina Leste e a Colina Sul,
de propriedade da {NTERVENIENTE, cujos custos de obra serdo rateados na
propor¢3o de 20% (vinte por cento) para a PROMISSARIA COMPRADORA e 80%
(oitenta por cento) para a PROMITENTE VENDEDORA, observado o disposto nos
subitens abaixo.

9.1.1 O tragado e o orcamento incialmente previstos para a via de liga¢do
-serdo aqueles constantes do ANEXO Ill, o qual segue assinado pelas
partes, fazendo parte integrante e indissocidvel do presente
instrumento, sendo ali estimado o custo global maximo (“Valor Limite”)
de R$ 4.165.000,00 (quatro milhdes, cento e sessenta e cinco mil reais).
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9.2

9.3

No prazo de 30 (trinta) dias, antes da contratagdo da execugdo das
referidas obras, as partes atualizardo e revisardo o orgamento e o Valor
Limite, segundo o mesmo tragado inicialmente previsto, devendo ser
incluidos os custos relativos & contratagdo do seguro de obra adiante
previsto, passando este Gitimo a ser considerado como definitivo, para
os fins previstos nos itens subsequentes. Os custos de projeto e
aprovagdo da via perante os dérgdos competentes, bem com aqueles
necessarios ac registro no Cartério de Imdveis ndo integrario o Valor
Limite e serdo suportados exclusivamente pela PROMISSARIA
COMPRADORA.

9.1.2 Poderd a PROMITENTE VENDEDORA, no prazo peremptorio de 60
{sessenta) dias, contados da assinatura do presente instrumento, alterar
0 tracado e especificagbes inicialmente previstos, notificando a
PROMISSARIA COMPRADORA sobre tal altera¢3o, sendo imperativo,
entretanto, que o tragado final da via projetada tenha, como pontos de
partida e de chegada, aqueles identificados no croqui constante do
ANEXO lll. Mesmo com a alteragdo do tracado pela PROMITENTE
VENDEDORA, permanecerdo de responsabilidade da PROMISSARIA
COMPRADORA o0s custos de projeto e aprovagdo da via perante os
6rgaos competentes, bem com aqueles necessdrios ao registro no
Cartério de Imdveis, os quais ndo integrardo o Valor Limite. Os custos
totais da via de ligagdo decorrentes das possiveis alteracBes realizadas
no tragado da via de ligacdo que ultrapassarem o Valor Limite, revisado
nos termos do subitem 9.1.1., serdo suportados exclusivamente pela
PROMITENTE VENDEDORA, sem obrigagdo de antecipa¢do por parte da
PROMISSARIA COMPRADORA. '

9.1.3 Definido o tracado final, o Projeto e os estudos técnicos nécessérios e
legalmente exigiveis para a construgdo da via serdo providenciados e
custeados pela PROMISSARIA COMPRADORA.

Considerando o projeto e as especificagoes finais da via, antes da coritrataqéo de
sua execugao, as partes aprovarao conjuntamente o seu orgamento final para fins
de execugdo. Em seguida, apds aprovagdo conjunta, as Partes contratardo, em
nome da PROMISSARIA COMPRADORA, por prego global, a (s) empresa (s)'que
sera (do) responsdvel (is) pela construgio da via. As partes também contratario,
conjuntamente e em nome da PROMISSARIA COMPRADORA, 0 seguro de obra
relativo a execugdo da via de ligagdo, devendo os respectivos custos estar
incluidos no orgamento final aprovado pelas partes.

Até o Valor Limite (definido conforme item 9.1.1 supra), atualizado
monetariamente pelo INCC ~ Indice Nacional do Custo da Construgdo Civil
(Fundagdo Getulio Vargas), todos 0s recursos necessarios a execugdo das obras
serdo providos pela PROMISSARIA COMPRADORA, cabendo 3 PROMITENTE
VENDEDORA custear os eventuais acréscimos decorrentes da possivel alteragdo
do tragado inicialmente previsto. Ao final das obras, a PROMITENTE VENDEDORA
pagard 3 PROMISSARIA COMPRADORA o reembolso correspondente a 80%
(oitenta por cento) do custo global incorrido (devidamente atualizado pelo IPCA),
mediante dacdo de uma segunda porgao de terras, também integrante da Colina
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9.4

Leste, contigua ao Imdvel, com extensdo correspondente ao total do reembolso a
ser efetuado, cuja poligonal com respectiva localizagdo e confrontagdes se
encontram definidos no memorial descritivo constante do ANEXO IV, o qual faz
parte integrante e indissocidvel do presente instrumento.

9.3.1 Eventuais valores que ultrapassem ao Valor Limite, 0s guais ndo tenham
decorrido da alteragdo de tragado, serdo custeados pelas partes nas
mesmas proporgdes previstas no item 9.3, devendo ser antecipados pela
PROMISSARIA COMPRADORA e posteriormente ressarcidos pela
PROMITENTE VENDEDORA em moeda corrente ou na forma ali prevista.
A PROMITENTE VENDEDORA deverd, no prazo indicado no item 9.3.5
abaixo, manifestar a sua opgdo entre fazer o ressarcimento aqui prewsto
em moeda ou em drea.

9.3.2 Para fins de definicdo da medida exata da &drea a ser dada em

pagamento, as Partes estabelecem o metro quadrado no valor de RS
237,00 {duzentos e trinta e sete reais), valor que serd atualizado
mensalmente com base na variagdo do IPCA.

9.3.3 Todos as despesas necessérias a transferéncia e registro da segunda
porgdo de terras definida no item 9.2 supra, tais como custos ligados a

escritura, imposto de transmissdo — ITIV, taxas, emolumentos,
despachante, seric de responsabilidade da PROMISSARIA
COMPRADORA.

9.34 As responsabilidades pelo pagamento dos impostos e demais despesas
incidentes sobre a porgao de terras definida no item 9.3 supra deverdo
obedecer as mesmas regras previstas no item 7.1 (n3o se aplicando aqui
a excecdo do item 7.1.1 supra), considerando-se como marco divisério
de responsabilidades a data da efetiva imissio da PROMISSARIA
COMPRADORA na posse da segunda drea aqui estabelecida. :

9.3.5 A escritura de dagdo em pagamento da por¢do de terras definida no
item 9.3 supra, bem como a imissiio da PROMISSARIA COMPRADORA
na posse da mesma deverdo ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias,

contados da data de término das obras acima mencionadas, sob a pena .

de aplicagio das mesmas penalidades previstas na clausula 52 do
presente instrumento. .

Todos os gastos havidos com a execu¢do das obras que excederem ao Valor
Limite em decorréncia de eventual altera¢io do tragado da via de ligagdo, assim
como 0s eventuais encargos de doacdo de dreas e demais contrapartidas
eventualmente exigidas pela municipalidade e demais érgdos encarregados pelo
licenciamento da via deverdo ser suportados exclusivamente pela PROMITENTE
VENDEDORA, atendidos 0s prazos e as exigéncias dos referidos drgdos, sem que
nenhum reembolso seja devido a este titulo por parte da PROMISSARIA
COMPRADORA.

Caberd 3 PROMISSARIA COMPRADORA diligenciar a aprovacio do projeto
relacionado a via junto ac Municipio, arcando com as taxas putblicas que venham
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9.6

9.7

9.8

10

10.1

a ser cobradas para este fim, bem como promover as alteragdes do projeto e ao
atendimento das exigéncias que forem determinadas pelo Municipio e demais
érgdos encarregados do licenciamento, atendidos os prazos e as exigéncias dos
referidos Orgdos, sendo obrigagdo da PROMITENTE VENDEDORA e da
INTERVENIENTE assinar todos os documentos necessdrios para tanto.

A PROMITENTE VENDEDORA devera, no prazo de 90 (noventa) dias, contados da
data de assinatura do presente instrumento, apresentar autoriza¢do expressa do
credor hipotecario do terreno a ser utilizado para a execugdo a via de ligagio nos
termos previstos no presente instrumento. O ndo atendimento ao aqui disposto

facultards a PROMISSARIA COMPRADORA a optar entre resilir o presente -
instrumento ou dar prosseguimento ac mesmo sem a execugdo da via, em"

qualquer hipdtese, sem 6nus ou penalidade para qualquer das partes.

A ndo aprovagdo do projeto da Via de Ligagdo pelo Municipio e demais 6rgdos
competentes, se decorrente de motivo alheio & responsabilidade das partes,
importarad no prosseguimento do contrato, ainda que sem a execug3o da refenda
via, sem 6nus ou penalidade para qualquer das partes.

Aquele que vir a dar causa ao atraso e ou d ndo constru¢do da via acima
especificada deverd arcar com o pagamento, em favor da parte prejudicada, da
multa estipulada na alinea “c”, do item 8.3 supra, reduzida & metade, além de
indenizé-la pelos danos decorrentes, que, eventualmente, excedam aquele
montante.

COMPLIANCE

Em complemento as cldusulas e condigBes estabelecidas no presente contratd, a
PROMITENTE VENDEDORA e a PROMISSARIA COMPRADORA se comprometem a
ser totalmente éticas e Compliance, seguindo as diretrizes:

a) APROMITENTE VENDEDORA e a PROMISSARIA COMPRADORA e 0s seus
sécios, associados e colaboradores estio proibidos e ndo devem aceitar ou
propor ou sugerir qualquer tipo de vantagem, pleito, valor, pagamento por
indicagdo, ajuda financeira ou proposta ou participagdo em porcentagem,
pagamento de taxa de urgéncia, gratificagdo, prémio, comissdo, doagdo,
presente ou vantagem pessoal de qualquer espécie em troca de quaisquer
tipos de facilidades para o exercicio de suas atividades profissionais ou
empresariais objeto ou nd3o desse contrato, que possa implicar em qualquer
tipo de envolvimento ou vantagem indevida, conflito de interesse, lavagem de
dinheiro, fraude, corrupgdo, pagamento de facilitagdo sob pena de rescisdo
contratual, e demais providéncias legais;

b) a prestar obediéncia as leis, inclusive tributdrias, trabalhistas,
previdencidrias, ambientais, fiscais; as diretrizes e regulamentos aplicéveis, ao
Contrato, evitando violagdes puniveis, bem como aplicacdo de danos
acordados, multas e outras penalidades;
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111

11.2

¢) preservar a imagem das mesmas, PROMITENTE VENDEDORA e a
PROMISSARIA COMPRADORA, comportando-se de maneira adequada e com
urbanidade;

d) agir com honestidade, lealdade, integridade, respeitando os principios da
boa-fé, evitando conflitos de interesse reais e aparentes, nos dmbitos pessoal
e profissional;

e) elaborar relatdrios e registros precisos e verdadeiros e de acordo com os
principios de contabilidade apropriados;

f) agir de forma responsavel e de boa-fé, com o devido cuidado, competéncia,
prudéncia e diligéncia, sem deturpar fatos ou permitir que seus proprios
julgamentos e decisdes sejam subordinados ou guiados por cons:deragées
diversas daquelas determinadas pelo presente contrato; e

g) promover o comportamento ético de forma pré-ativa, como parcenro dessa
relagdo contratual de forma responsével. :

A PROMITENTE VENDEDORA e a PROMISSARIA COMPRADORA, neste ato, por si,
seus sOcios, associados, empregados, gerentes, diretores, colaboradores a seu
servico, declaram que em todas as suas atividades relacionadas a este Contrato
em nome da UTC, principalmente em interface com a prefeitura municipal de
salvador e seus representantes e agentes publicos, cumprirdo, a todo tempo, com
todos os regulamentos, leis e legislagio aplicdveis, incluindo, mas ndo se
limitando ao Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) (15 U.S.C. §78-dd-1, et seq.,
conforme alterado), ao UK Bribery Act 2010 (Lei Inglesa de 2010 contra Suborno),
bem como a Lei Brasileira Anticorrupcdo n2. 12.846/2013, e pelo Decreto Lei
8.420/2015; e se comprometem a ndo realizar, combater e denunciar conflitos de
interesses, lavagem de dinheiro, fraude, corrupgdo, pagamento de facilitagdo ou
por indicagdo, cumprindo as normas contidas no Codigo de Conduta e Integridade
de Fornecedores e parceiros da UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO e sua
PROPPlETARIA UTC PARTICIPACOES S.A.”

CONSIDERAQ@ES FINAIS

A PROMITENTE VENDEDORA compromete-se a fazer esta compra e venda
sempre firme, boa e valiosa, bem como responder pela evicgdo de direito, de
acordo com a cldusula CONSTITUTI, por si, seus herdeiros e sucessores.

Qualquer tolerincia de uma das Partes quanto 3 exigéncia do cumprimento de
qualquer obrigacdo do presente Contrato ndo implicard rendincia ao respectivo
direito, nem representard novagdo, precedente invocdvel pela outra parte, ou
alteracdo do Contrato, tratando-se de mera liberalidade da parte que ass;m
proceder.

A exigéncia do cumprimento das obrigagdes decorrentes do presente Contrato,

para todos os fins legais, sera feita através de correspondéncia com protocolg de
recebimento, a ser enviada a parte contraria nos endere¢os constantes do item 1
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11.4

11.5

11.6

supra, sendo concedldo o prazo de 15 (quinze) dias a contar do seu receblmento .

para que seja dado cumprimento aos seus termos.

11.3.1 Para os fins do aqui disposto, a PROMITENTE VENDEDORA nomeia e

constitui), neste ato, Sr. LUCIANO JOSE CERQUEIRA DE ALMEIDA, acima
qualificado, como seu representante, de forma que qualquer aviso ou
notificagdo, a ele ou por ele entregue, isoladamente, serd considerado
regular e efetivamente cumprido para todos os efeitos legais.

11.3.2  Para os fins do aqui disposto, a PROMISSARIA COMPRADORA nomeia e
constitui, neste ato, o Sr. RAFAEL PIRES DE ALBUQUERQUE, acima
qualificado, como seu representante, de forma que qualquer aviso ou
notificacdo a ele ou por ele entregue isoladamente serd considerado
regular e efetivamente cumprido para todos os efeitos legais.

As Partes poderdo alterar o respectivo endereco, ou a pessoa de contato, sendo
que, para tanto, deverdo imediatamente comunicar o fato a outra, sob pena de
reputarem-se vélidas as comunica¢bes efetuadas no endereco contido no
predmbulo deste instrumento.

Serd facultado a PROMITENTE VENDEDORA, apds outorgada a escritura de
transferéncia definitiva dos imével em favor da PROMISSARIA COMPRADORA,
realizar operagao de cessao dos créditos decorrentes do presente instrumento em
favor de terceiros, inclusive para fins de lastro ou garantia.

11.5.1 Na hipétese de efetiva cessdo, total ou parcial, dos referidos créditos

- decorrentes da venda das a¢0es, a PROMITENTE VENDEDORA devera

proceder a notificagdo prevista no art. 290 do Cddigo Civil Brasileiro,

obrigando-se, ainda, a PROMISSARIA COMPRADORA a anuir em todo e

qualquer documento necessério para a efetivacdo da referida cesséo,

desde que ndo importe em qualquer sorte de alteragdo com relagdo as
condigdes dispostas no presente instrumento.

11.5.2 Caso a cessdo tratada na Cléusula acima venha a alterar os dados
bancérios e/ou a titularidades da conta corrente a ser indicada conforme
Cldusula 4.2 acima para pagamento dos referidos recebiveis, a
notificagdo que versar sobre este conteGdo deverd ser encaminhada
pela PROMITENTE VENDEDORA 3 PROMISSARIA COMPRADORA com no
minimo 30 (trinta) dias de antecedéncia do vencimento da préxima
parcela devida.

Comparece, ao presente Contrato, a INTERVENIENTE, declarando e reconhecendo
a sua obrigaciio de dar em hipoteca a drea de sua propriedade (v. cldusula 8.2.3),
tal como definido no subitem 8.2.2., e de destinac3o de parte de sua propriedade
a construcio da via de acesso, tal como definido no item 9, além do cumpnmento
do disposto noitem 2.1.2 supra.

Sempre que notificada para tanto, a PROMISSARIA COMPRADORA devera, no
prazo de até 10 {(de) dias, contados da data do recebimento, apresentar os
comprovantes de pagamento das obrigagbes previstas no presente instrumento.
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12 FORO

Fica eleito o foro da Comarca de Salvador, Estado da Bahia, para dirimir quaisquer duvidas
oriundas deste Contrato, com rendncia de qualquer outro por mais privilegiado que seja.

E, por estarem justas e contratadas, assinam o presente Contrato Particular de Permuta com
Torna e Incorporagao Imobilidria, em 03 {trés) vias de igual teore forma e para o mesmo fim,
na presenca das duas testemunhas subscritas.

Salvador, Bahia, 29de margo de ?01 .
PROMITENTE VENDEDORA:

UTC DESENVOLVIME i ILIARIO S.A.

N 1
LUCIANO JOSE gERQUEIRADE ALMEIDA  JOAO DE T§IVE f ARGOLLO
Presidente Vice-Presjdent
PROMISSARIA COMPRADORA: AV

MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

PN

RAFAEL PIRES DE ALBUQ’UERQUE OSVALDO MARTINS DE C. NETTO
Diretor Procurador

INTERVENIENTE:

Cncd o AL Rx

/ﬂNClSCOAs S DE OLIVEIRA JOCHA

conmzroa%/

SEED CI0S I@BILIARIOS LTDA. - EPP

EVEREST NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. -
EPP. .
AntOnio Ortiz Miozzo

Testemunhas:

Nome:
CPF:
Endereco:
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(Essas assinaturas pertencem ao Contrato Particular de Promessa de Compra e Vendo, firmado
em 29 de margo de 2016. PROMITENTE VENDEDORA: UTC Desenvolvimento Imobilidrio S.A;
PROMISSARIA COMPRADORA: MRV Engenharia e ParticipacBes S/A; INTERVENIENTE:
Patrimoniol Volga Ltdo. Imdvel: parte do imdvel descrito e caracterizado na Matricula n. 62122
do Cartdrio do 2° Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas desto Capital.).
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PROCURACAO

UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade estabelecida na Cidade de Salvador,
Estado da Bahia, a Rua Lucaia, no 337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 502, Horto Florestal,
inscrita no CNPJ/MF sob no 03.670.800/0001-08, neste ato representada por seu Diretores
JOAO DE TEIVE E ARGOLLO, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da Cédula de
ldentidade RG n2. 6382052, emitida pela SSP/SP, e inscrito nho CPF/MF sob o n¢. 764.362.338-
49, e LUCIANO JOSE CERQUEIRA DE ALMEIDA, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da
Cédula de Identidade RG ne. 86624016, emitida pela SSP/SP, e inscrito no CPF/MF sob o ne.
182.810.955-04, ambos residentes e domiciliados em Salvador/ BA e com escritério no
enderego acima, proprietdria do imével com érea de 348.438,37 m? (trezentos e quarenta e
oito mil, quatrocentos e trinta e oito, virguia trinta e sete metros quadrados) de extensio,
objeto da matricuia 62.122, do Cartério do 2° Oficio de Registro de Imébveis e Hipotecas desta
Capital e cadastrado perante a Prefeitura Municipal sob o n. 477.140-0, denominada Colina
Leste, nomeia(m) como sua bastante procuradora a empresa MRV ENGENHARIA E
PARTICIPAGOES S/A, sociedade por agdes inscrita no CNPJ/MF sob o n. 08.343.492/0001-20,
com sede no municipio de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Professor Mério,
Werneck, n. 621, 12 andar, Bairro Estoril, com poderes especificos sobre o imével supra citado,
para representd-la perante 6rgdos ou entidades privados e publicos federais, estaduais e
municipais, autarquias e sociedades de economia mista, inclusive, mas ndo se limitando a
Prefeituras, concessiondrias de servigos pUblicos, , IBAMA e demais 6rgdos ambientais, e atuar
junto a esses drgdos e entidades praticando e intentando o que for necessario a requisicao de
licengas e alvards, visando a aprovagio de projeto arquitetdnico sobre parte da Colina Leste,
limitada & drea de 150.000,00m? (cento e cinquenta mil metros quadrados) descrita no Anexo _
Il, rubricado pelas partes, vedada a constituigdo de qualquer &nus, gravame ou obrigagdo para - =~
a Outorgante ou relativo/sobre o restante da drea da Colina Leste e praticar todos os demais
atos correlatos que se fizerem necessario para tais finalidades

Salvador, Bahia, 29 de margo de {0%
BILIARIO S.A. 0‘%/
e

LUCIANO JOSE ZERQUEIRA DE ALMEIDA JOAO DE TEIVE-§ ARGOLLO

UTC DESENVOLVIM
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ANEXO | - LEVANTAMENTO DA “COLINA LESTE”
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ANEXO Il - ORCAMENTO E TRACADO DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL
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ORCAMENTO VIA DE LIGACAO
ITEM DESCRICAO Unid. Qtde. Vaior Unitdrio Totai Urbamais
1 TERRAPLENAGEM
1.1]Desmatamento e Limpeza Vegetal com Bota-Fora m? 48.270,04 | RS 1,00 | RS 48.270,04
1.2}Corte de Terra 1a. Categoria m? 61.680,66 | RS 5,50 | RS 336.243,63
1.3|Espalhamento E Aterro Compactado Proctor 95% m? 40.859,69 | RS 4,80 | RS 196.126,51
l.dlBota-Fora m? 26.026,21 | RS S,00]RS - 130.131,06
Sub-Total RS 713.771,24
2 REDE DE DRENAGEM PLUVIAL
2.1|Escavagdo de valas m? 2.179,80 | RS 15,48 | RS 33.744,71
2.2 |Tubo ADS - 800 mm barraém 260,00 { RS 1.200,00} RS 312.000,00
2.3|Servico de execugdo de rede de drenagem m? 1.557,00 | RS 100,00 | RS 155.700,00
2.4|Pogos de Visita {(Mat+MO) vb 16,00 | R$ 1.900,00 | RS 30.400,00
2.5]|Bocas de Lobo com Grelha em Ferro Fundido vb 32,00 RS 1.500,00 | RS 48.000,00
2.6|Areia para Lastro m? 622,80 | RS 3B,90 | RS 24.226,92
2.7|8ota-Fora Material excedente m? 1.864,92 | RS 5,00 { RS 9.324,60
Sub-Totaj R$ 613.396,23
3 PAVIMENTAGCAO
3.1[Compactagdo sub-leito m? 18.865,18 | RS 2,10 | RS 39.616,88
3.2{Base em Brita Graduada com Espalhamento e Compactagado m? 2.829,78 | RS 65,00 | RS 183.935,51
3.3|Sub-Base em Mataciio com Espalhamento e Compactagdo barrabm 3.773,04 | RS 60,00 | RS 226.382,16
3.4}Assentamento de Meio-Fio (Material + MO} m 3.114,00 [ RS 32,00 ] RS 99.648,00
3.5]|Acerto Manual terreno para Passelo m? 3.736,80 | RS 7.50 | RS 28.026,00
3.6/Concreto para Passeios e=7,0 cm m? 261,58 | RS 150,00 | RS 39.236,40
3.7}Execugdo de Piso - Passelos m? 3.736,80 | RS 16,00 | RS 58.788,80
3.8{Imprimag3o m? 18.865,18 | RS 4,50 | RS 84.893,31
3.9|Pavimentagdo Asfaltica - Mat + Equipamentos + MO m? 18.865,18 | RS 69,50 | RS 1.311.205,47
3.10}sinalizagdo Vidrla vb 1,00 | RS 200.000,00 | R$ 200.000,00 |
Sub-Total RS 2.272.732,52
4 PAISAGISMO
4.1|Paisagismo Canteiro Central + Passeios vb 350.000,00 | RS 1,00 | RS 350.000,00
| Sub-Total RS 350.000,00
5 ILUMINACAO PUBLICA .
5.1|Postes 2 pétalas com Lumindrias e lampadas pega 31,00 | RS 2.100,00 | RS 65.100,00
5.2]Mdo de obra Execug3o de Rede Elétrica com Cabeamento vb 1,00 | RS 150.000,00 | RS 150.000,00
Sub-Total R$ 215.100,00
TOTAL GERAL PARA A VIA DE UGAGAD RS 4,165.000,00
\ Jufidico

assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sae Paulo, protocolado em 23/07/2018 &s 20:17 , sob o niimero WJMJ18409371669

do original,
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e c6digo 4B09DD1.

é copia,

Este documento
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NO ITEM 9.3, DO CONTRATO

ANEXO IV - DESCRICAO DA AREA A SER DADA EM PAGAMENTO POR FORCA DO DISPOSTO
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ANEXO V.A — DESCRICAO DA AREA A SER DADA EM GARANTIA POR FORCA DO DISPOSTO NO
ITEM 8.2.3, 1 DO CONTRATO
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O DA AREA A SER DADA EM GARANTIA POR FOR
ITEM 8.2.3, Il, DO CONTRATO

ANEXO V.B — DESCRI
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DE CONTRATO PARTICULAR
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

As Partes,

UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade estabelecida na Cidade de
Salvador, Estado da Bahia, a Rua Lucaia, n.° 337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 502, Horto
Florestal, CEP 40.295-130, inscrita no CNPJ/MF sob no 03.670.800/0001-08, neste ato
representada por seus Diretores: JOAO DE TEIVE E ARGOLLO, brasileiro, casado, engenheiro
civil, portador da Cédula de Identidade RG n.° 6382052, emitida pela SSP/SP, e inscrito no
CPF/MF sob o n. 764.362.338-49, ¢ LUCIANO JOSE CERQUEIRA DE ALMEIDA, brasileiro,
casado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade RG n.° 86624016, emitida pela
SSP/BA, e inscrito no CPF/MF sob o n.° 182.810.995-04, ambos com enderego comercial no
mesmo local acima especificado, adiante denominada “UTC DI”; e

MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A., empresa sediada no municipio de Belo
Horizonte, Minas Gerais, na Avenida Professor Mdrio Werneck, n. 621, 1° andar, Bairro Estoril,
CEP 30455-610, inscrita no CNPJ/MF sob n. 08.343.492/0001-20, neste ato representada por
seus procuradores: OSVALDO MARTINS DE CARVALHO NETTO, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador da CI n°. RG 10905831 SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n°.
063.586.106-27; ¢ RAFAEL PIRES DE ALBUQUERQUE, brasileiro, casado, engenheiro civil,
portador da CI n°. RG 8.675.449 SSP/MG SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n°. 048.134.826-
35, ambos residentes € domiciliados em Belo Horizonte/MG e com escritorio no endereco acima;
adiante denominada “MRV”;

Com a interveng@o de

PATRIMONIAL VOLGA LTDA., sociedade estabelecida na Cidade de Salvador, Estado da
Bahia, a Rua Lucaia, n.337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 506, Rio Vermelho, CEP n. 41.940-
660, inscrita no CNPJ/MF sob no 02.044.407/0001-46, neste ato representada por seu Diretor
FRANCISCO ASSIS DE OLIVEIRA ROCHA, brasileiro, casado, engenheiro mecéanico,
portador da Cédula de Identidade RG n.° 7 9, emitida pela SSP/SP, ¢ inscrito no CPF/MF
sob o n.° 037.741.397-68, , com ender;éxo%% ertd

o municipio de Saq Paulo, Estado de do

@
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Paulo, Avenida Alfredo Egidio de Souza Aranha, n.° 384, Chacara Santo Anténio, CEP 04.726-
170, doravante denominada “VOLGA”;

Considerando que:

(i) Foi celebrado em 29 de mar¢o de 2016, o Contrato Particular de Promessa de Compra e
Venda (o “Contrato”), através do qual, com a anuéncia da VOLGA, a UTC prometeu vender a
MRV, “... a por¢do de terras, medindo 150.000,00m2 (cento e cinquenta mil metros quadrados),
a ser desmembrada do imével acima descrito, constituida por parte da Colina Leste...”, sendo a
Colina Leste objeto da matricula 62.122 (“Matricula”), do Cartério do 2° Oficio de Registro de
Imoéveis e Hipotecas desta Capital (“2° Oficio”);

(11) as Partes renegociaram algumas das condi¢Ges da contratagdo, inclusive o objeto do
Contrato, € desejam registrar seus novos entendimentos;

Resolvem celebrar o presente Instrumento Particular de Alteragcdo de Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda (o “Instrumento de Alteragfo”), como segue:

1. As Alteragdes

1.1. As partes informam que o nimero de inscri¢do imobilidria municipal da Colina Leste
descrita no item 2.1, do Contrato, em verdade, é 489.415-4.

1.2. As Partes definiram um novo objeto para a compra ¢ venda, passando a ser uma area com
165.000 m” (cento e sessenta e cinco mil metros quadrados), cujas dimensdes e limites passam a
ser aqueles descritos no levantamento constante do NOVO ANEXO II, que segue assinado pelas
partes, o qual, com a alteragéio do Contrato, substitui o anterior originalmente ajustado. Em face
da presente alteragdo, o item 2.1.1. do Contrato passa a ter a seguinte redacgéo:

“2.1.1. As partes definem a por¢do de terras, medindo 165.000,00m2 (cento e
sessenta e cinco mil metros quadrados), a ser desmembrada do imével acima
descrito, constituida por parte da Colina Leste, cujas dimensdes e limites se
encontram descritas no levantamento constante do NOVO ANEXO II, o qual faz
parte integrante e indissociavel do presente instrumento, passando a referida por¢io a
ser 0 objeto deste Contrato e doravante denominada, para todos os efeitos de
“Imével”.

1.3. As Partes resolvem alterar a Clausula 9, do CONTRATO, a qual passa a ter a seguinte
redag@o:

“9.1. Ajustam as Partes que f: %ﬁf égm 1to, uma via de ligacdo entre o Imévehe
a via marginal da Avenida 29 & Marco, a qual cortara a Colina Leste ¢ a Colina §yl,

3
CJ
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de propriedade da INTERVENIENTE, cujos custos de obra efetivamente incorridos
até o montante de RS 4.165.000,00 (quatro milhdes, cento e sessenta e cinco mil
reais), atualizado pelo IPCA (“Valor Base”), a partir da data de assinatura do
presente instrumento, serio suportados exclusivamente pela PROMISSARIA
COMPRADORA; e, o que exceder, se houver, sera rateado nas proporgdes abaixo
definidas, observadas as demais disposigdes do presente instrumento:

I - Em qualquer hipotese, a diferenca entre o Valor Base e o Valor Limite
definido no item 9.1.1: 20% (vinte por cento) para a PROMISSARIA
COMPRADORA e 80% (oitenta por cento) para a PROMITENTE
VENDEDORA;

II — O montante que superar o Valor Limite definido no item 9.1.1, desde
que ndo decorrente da hipotese prevista no item 9.1.2: 20% (vinte por
cento) para a PROMISSARIA COMPRADORA e 80% (oitenta por
cento) para a PROMITENTE VENDEDORA; e

IIT - O montante que superar o Valor Limite definido no item 9.1.1, desde
que em raz3o do quanto previsto no item 9.1.2: 100% (cem por cento)
para a PROMITENTE VENDEDORA.

9.1.1. O tragado e o or¢gamento incialmente previstos para a via de ligagio serdo
aqueles constantes do ANEXO III, o qual segue assinado pelas partes, fazendo
parte integrante e indissocidvel do presente instrumento, sendo ali estimado o
custo global maximo de RS 4.165.000,00 (quatro milhdes, cento e sessenta e
cinco mil reais). No prazo de 30 (trinta) dias, antes da contratago da execugéo
das referidas obras, as partes atualizarfo e revisarfio o orgamento e o custo global,
segundo o mesmo tragado inicialmente previsto, devendo ser incluidos os custos
relativos a contratagfio do seguro de obra adiante previsto, passando o montante
encontrado em conjunto entre as Partes a ser considerado como definitivo, para os
fins previstos no presente instrumento (“Valor Limite”). Os custos de projeto e
aprovacdo da via perante os 6rgdos competentes, bem como aqueles necessarios
ao registro no Cartério de Iméveis ndo integrario o Valor Limite e serfo
suportados exclusivamente pela PROMISSARIA COMPRADORA.

9.1.2. Poderda a PROMITENTE VENDEDORA, no prazo peremptério de 60
(sessenta) dias, contados da assinatura do presente instrumento, alterar o tragado e
especificagdes  inicialmente previstos, notificando a PROMISSARIA
COMPRADORA sobre tal alteragdo, sendo imperativo, entretanto, que o tragado
final da via projetada tenha, como pontos de partida e de chegada, aqueles
identificados no croqui constante do ANEXO IIl. Mesmo com a alteragdo do
tragado pela PROMITENTE VENDEDORA, permaneceréo de responsabilidade
da PROMISSARIA COMPRADORA os custos de projeto € aprovagdo da via
perante os Orgdos competentes, bem com aqueles necegiarios ao registrg mo

)
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9.1.3. Definido o tragado final, o Projeto e os estudos técnicos necessérios e
legalmente exigiveis para a construgdo da via serfio providenciados e custeados
pela PROMISSARIA COMPRADORA.

9.2. Considerando o projeto e as especificagdes finais da via, antes da contrataggo de
sua execug¢#o, as partes aprovardo conjuntamente o seu or¢amento final para fins de
execugdo. Em seguida, apOs aprovag@o conjunta, as Partes contratardo, em nome da
PROMISSARIA COMPRADORA, por preco global, a (s) empresa (s) que sera
(30) responsavel (is) pela construgdo da via. As partes também contratardo,
conjuntamente e em nome da PROMISSARIA COMPRADORA, o seguro de obra
relativo a execugdio da via de ligag@o, devendo os respectivos custos estar incluidos
no orgamento final aprovado pelas partes.

9.3. Todos os recursos necessarios a execugdo das obras serdio providos pela
PROMISSARIA COMPRADORA, cabendo 3 PROMITENTE VENDEDORA
reembolsar a parte que lhe couber destes valores, conforme item 9.1., na forma
prevista nos itens subsequentes.

9.3.1. Todos os custos a serem reembolsados pela PROMITENTE VENDEDORA
serdo atualizados monetariamente, pela variagdo do CDI, a ser apurada a partir da
data de cada respectivo desembolso e até o seu efetivo ressarcimento pela
PROMITENTE VENDEDORA 32 PROMISSARIA COMPRADORA.

9.3.2. Os reembolsos devidos pela PROMITENTE VENDEDORA se dardio por sua

exclusiva op¢do, mediante:

1 — a dagdio de uma porgdio de terras, também integrante da Colina Leste,
contigua ao Imével, com extensdio correspondente ao total do reembolso
a ser efetuado, cuja poligonal com respectiva localizagdo e confrontagdes
se encontram definidos no memorial descritivo constante no NOVO
ANEXO 1V, o qual faz parte integrante e indissociavel do presente
instrumento; ou

Il — a compensagdo com os valores das parcelas vincendas do prego
previstas no item 4.1, “b”, do presente instrumento, nas datas de seus
respectivos  vencimentos, devendo a compensagdo  operar-se
integralmente, na primeira parcela ali prevista e, se insuficiente o valor
da referida parcela, o saldo sera compensado na pdrcela subsequente

assim sucessivamente.
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9.3.2.1. APROMITENTE VENDEDORA devera, no prazo 90 (noventa)
dias, contados da celebragdo do contrato com a construtora responsavel
pelas obras da via de ligagdo, manifestar a sua opgéo entre fazer reembolso
na forma do inciso I ou II, do item 9.3.2. Caso a PROMITENTE
VENDEDORA nfo exerc¢a tempestivamente a opgdo, o reembolso devera

ser realizado na forma prevista no inciso II, do item 9.3.2. Em qualquer
hipotese, a efetivagdo do reembolso devera se dar de modo integral por
uma das 2 (duas) formas ali previstas, ndo sendo possivel o reembolso
parcial através do meio previsto no inciso I, do item 9.3.2, salvo
concordancia expressa da PROMISSARIA COMPRADORA.

9.3.2.2. Para fins de defini¢do da medida exata da area a ser dada em
pagamento na hip6tese do inciso II, do item 9.3.2, as Partes estabelecem o
metro quadrado no valor de R$ 237,00 (duzentos e trinta e sete reais),
valor que serd atualizado mensalmente com base na variagdo do IPCA, a
partir da assinatura deste Contrato.

9.3.2.3. Todos as despesas necessarias a transferéncia e registro da porgdo
de terras definida no inciso II, do item 9.3.2 supra, tais como custos
ligados & escritura, imposto de transmissdo — ITIV, taxas, emolumentos,
despachante, serfio de responsabilidade da PROMISSARIA
COMPRADORA, ficando, todavia, as providéncias e despesas
relacionadas ao desmembramento da referida porgio a cargo exclusivo da
PROMITENTE VENDEDORA.

9.3.2.4. As responsabilidades pelo pagamento dos impostos € demais
despesas incidentes sobre a porgéo de terras definida no inciso II, do item
9.3.2. supra deverdo obedecer s mesmas regras previstas no item 7.1 (nfo
se aplicando aqui a excegdio do item 7.1.1 supra), considerando-se como
marco divisério de responsabilidades a data da efetiva imissdo da
PROMISSARIA COMPRADORA na posse da segunda 4area aqui
estabelecida.

9.3.2.5. A escritura de dag¢3o em pagamento da porgdo de terras definida
no inciso II, do item 9.3.2 supra, bem como a imisséo da PROMISSARIA
COMPRADORA na posse da mesma deverdo ocorrer no prazo de até 60
(sessenta) dias, contados da data de término das obras acima mencionadas,
sob a pena de aplicagio das mesmas penalidades previstas na cldusula 5°
do presente instrumento.

ST
9.32.6., Na hipotese prevista/ oS SienP 9% 2, 1, a| PROMITENTE
VENDEDORA poder4, a sua ;@f?’colha, anteck total ol jparcialmente o
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reembolsos por ela devidos 3 PROMISSARIA COMPRADORA. Os
reembolsos efetuados no mesmo més em que desembolsados os
respectivos custos ndo sofrerfio a incidéncia da atualizagdo prevista no
item 9.3.1 supra

9.4. Todos os gastos havidos com quaisquer contrapartidas eventualmente exigidas
pela municipalidade e demais Orgdos encarregados pelo licenciamento da via,
deverfio ser suportados exclusivamente pela PROMITENTE VENDEDORA,
atendidos os prazos e as exigéncias dos referidos orgfos, sem que nenhum reembolso
seja devido a este titulo por parte da PROMISSARIA COMPRADORA.

9.5. Cabera 8 PROMISSARIA COMPRADORA diligenciar a aprovagdo do projeto
relacionado a via junto ao Municipio, arcando com as taxas publicas que venham a
ser cobradas para este fim, bem como promover as alteragbes do projeto e ao
atendimento das exigéncias que forem determinadas pelo Municipio e demais 6rgdos
encarregados do licenciamento, atendidos os prazos e as exigéncias dos referidos
orgdos, sendo obrigagio da PROMITENTE VENDEDORA e da
INTERVENIENTE assinar todos os documentos necessarios para tanto.

9.6. A PROMITENTE VENDEDORA devera, até 30/08/2016, apresentar
autorizago expressa do credor hipotecario do terreno a ser utilizado para a execugéo
a via de liga¢do nos termos previstos no presente instrumento. O n#o atendimento ao
aqui disposto facultara a PROMISSARIA COMPRADORA a optar entre resilir o
presente instrumento ou dar prosseguimento ao mesmo sem a execugdo da via, em
qualquer hipétese, sem O6nus ou penalidade para qualquer das partes.

9.7. A ndo aprovagdo do projeto da Via de Ligagio pelo Municipio e demais 6rgédos
competentes, se decorrente de motivo alheio a responsabilidade das partes, importara
no prosseguimento do contrato, ainda que sem a execugéo da referida via, sem dnus
ou penalidade para qualquer das partes.

9.8. Aquele que vir a dar causa ao atraso € ou a nfo constru¢do da via acima
especificada devera arcar com o pagamento, em favor da parte prejudicada, da multa
estipulada na alinea “c”, do item 8.3 supra, reduzida & metade, além de indenizé-la
pelos danos decorrentes, que, eventualmente, excedam aquele montante, tudo isto
independentemente do disposto no item 9.9.

9.9. Nas hipoéteses previstas no item 9.7. ou no item 9.8. o preco do negocio serd
acrescido em R$ 3.555.000,00 (trés milhdes, quinhentos e cinquenta e cinco mil

reais), o0 mesmo ocorrendo, caso o credor hipotecdrio do terreno ndo autorize a s
utilizagio para a execucgfio da yiﬁéﬁgﬂp‘ ea PROMISSARIA COMP )

ainda assim, ndo opte por reyi@ 0 presente justrumento (item 9.6.).
f ‘»;3 ‘:"’;';
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9.9.1. Ajusta-se que o pagamento deste valor devera ser feito nos mesmos moldes ja
previstos na alinea “b”, do item 4.1., ou seja, sera feito em 07 (sete) parcelas iguais,
trimestrais e sucessivas, no valor, cada uma, de R$ 507.857,14 (quinhentos e sete
mil, oitocentos e cinquenta e sete reais e quatorze centavos), corrigidas pela variagéo
do IPCA apurada entre a data de assinatura do presente instrumento e a data de cada
respectivo pagamento, vencendo a primeira delas no prazo de 27 (vinte e sete) meses,
contados da data de assinatura do presente instrumento.

9.9.2. Ao acréscimo de prego ajustado e as parcelas de pagamento, serdo aplicadas
todas as disposi¢des neste Contrato pactuadas para o prego do negécio aludido no
item 4.1. e para as 07 (sete) parcelas mencionadas na sua alinea “b”.”

1.4. As Partes deliberaram possibilitar & PROMITENTE VENDEDORA apresentar novas
garantias para fins da restituicdo das parcelas do sinal, como pactuado no subitem 8.2.1. do
Contrato, desde que, todavia, venham a ser aprovadas pela PROMISSARIA COMPRADORA.
Desta forma, as Partes acrescem o subitem 8.2.3.1. ao Contrato, como segue:

“8.2.3.1. A PROMITENTE VENDEDORA podera, até¢ 15 (quinze) dias antes da
data em que tenha que definir qualquer das garantias previstas no subitem 8.2.3.,
apresentar 3 PROMISSARIA COMPRADORA outros iméveis para fins de
constituigio da garantia, seus ou de terceiros, sendo que cabera a PROMISSARIA
COMPRADORA, a0 seu exclusivo critério, aceitd-los ou ndo. Nio sendo aceitas
pela PROMISSARIA COMPRADORA as novas garantias ofertadas, prevalecera o
disposto nos subitens 8.2.3 € 8.2.4”

1.5. As Partes declaram que a PROMITENTE VENDEDORA apresentou tempestivamente o
novo tragado para a via de ligagdo prevista na cliusula 9, nos termos previstos no item 9.1.2.

1.6. As partes pactuam que, caso celebrarem, até 31 de agosto de 2016, novo negécio juridico
tendo por objeto a venda da area remanescente da Colina Leste, o tracado da via marginal
referida no item 9.1. do Contrato ser4 alterado, passando automaticamente a ser aquele constante
do ANEXO III-A, ficando, contudo, a eficacia da referida altera¢do de tragado condicionada a
renegociacdio, de boa-fé, e modificagdo dos percentuais com que cada uma das partes devera
arcar com o0s custos para a construgo da via.

2. Ratificacio

2.1. Com excegiio do que ora foi alterado, continuam vigendo todas as demais cldusylas e

condi¢des do Contrato.
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E, por estarem justas e contratadas, assinam a presente Alteragio ao Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda, em 03 (trés) vias de igual teor e forma e para o mesmo fim, na

presenca das duas testemunhas subscritas.

Salvador, ia, 08 de agosto de 2016.

7
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UTC DESE VIMENTO IM/)BI,ICIARIO S.A.
Jodo de Tei

golo: Luciano Jos¢ Cerqueira de Almeida

MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A
Oswaldo Martins de Carvalho Netto Rafael Pires de Alb uerque

o L DO )

PATRIMONIAL VOLGA ??t
ha

Francisco Assis de Oliveira Ry

Testemunhas

IS
Nome~ Nome:
CPF: ) . CPF:
Enderego:  Daniel de Magalhdes Bacelar Endereco:

CPF n° 786.982.435-68

(Essas assinaturas pertencem ao Instrumento Particular de Altera¢do do Contrato Particular
de Promessa de Compra e Venda firmado em 29 de margo de 2016, alteragdo esta firmada em
02 de agosto de 2016. PROMITENTE VENDEDORA: UTC Desenvolvimento Imobilirio S.A;
PROMISSARIA COMPRADORA: MRV Engenharia e Participagbes S/A; INTERVENIENTE:
Patrimonial Volga Ltda. Imével: parte do imével descrito e caracterizado na Matricula n. 62122
do Cartdrio do 2° Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas desta Capital.).
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SEGUNDO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DE CONTRATO
PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA

As Partes,

UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A., sociedade estabelecida na Cidade de
Salvador, Estado da Bahia, & Rua Lucaia, n.° 337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 502, Rio
Vermelho, CEP 40.295-130, inscrita no CNPJ/MF sob no 03.670.800/0001-08, neste ato
representada por seus Diretores: JOAO DE TEIVE E ARGOLLO, brasileiro, casado, engenheiro
civil, portador da Cédula de Identidade RG n.° 6382052, emitida pela SSP/SP, e inscrito no
CPF/MF sob o n. 764.362.338-49, ¢ FERNANDO MONTEIRO NETO, brasileiro, casado,
economista, portador da Cédula de Identidade RG n.° 2.019.189, emitida pela SSP/PE, e inscrito
no CPF/MF sob o n.° 408.611.634-00, ambos com endere¢o comercial no mesmo local acima
especificado, adiante denominada “UTC DI”; e

MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A., empresa sediada no municipio de Belo
Horizonte, Minas Gerais, na Avenida Professor Mdrio Werneck, n. 621, 1° andar, Bairro Estoril,
CEP 30455-610, inscrita no CNPJ/MF sob n. 08.343.492/0001-20, neste ato representada por
seus procuradores: OSVALDO MARTINS DE CARVALHO NETTO, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador da CI n°. RG 10905831 SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n°.
063.586.106-27; e RAFAEL PIRES DE ALBUQUERQUIE, brasileiro, casado, engenheiro civil,
portador da CI n°. RG 8.675.449 SSP/MG SSP/MG, inscrito no CPF/MF sob o n°. 048.134.826-
35, ambos residentes e domiciliados em Belo Horizonte/MG e com escritério no enderego acima;
adiante denominada “MRV™;

Com a intervengdo de

PATRIMONIAL VOLGA S.A., sociedade estabelecida na Cidade de Salvador, Estado da
Bahia, a Rua Lucaia, n.337, Ed. Professor Jorge Novis, sala 506, Rio Vermelho, CEP n. 41.940-
660, inscrita no CNPJ/MF sob no 02.044.407/0001-46, neste ato representada por seu Presidente
FRANCISCO ASSIS DE OLIVEIRA ROCHA, brasileiro, casado, engenheiro mecénico,
portador da Cédula de Identidade RG n.° 72990892, emitida pela SSP/SP, ¢ inscrito no CPF/MF
sob o n.° 037.741.397-68, e por seu Diretor Vice-Presidente JOAO DE TEIVE E ARGOLLO,
brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identidade RG n.° 6382052, emitida
pela SSP/SP, ¢ inscrito no CPF/MF sob o n. 764.362.338-49, com enderegofspmercial no mesmo
local supra mencionado, doravante denominada “VOLGA”; m
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Considerando que:

(i) Foi celebrado em 29 de margo de 2016, o Contrato Particular de Promessa de Compra e
Venda, posteriormente Aditado em 08 de agosto de 2016, (ambos denominados, em conjunto,
como o “Contrato”), através do qual, com a anuéncia da VOLGA, a UTC prometeu vender a
MRYV, a por¢éo de terras, medindo 165.000 m2 (cento e sessenta e cinco mil metros quadrados),
a ser desmembrada do imdvel acima descrito, constituida por parte da Colina Leste, sendo a
Colina Leste objeto da matricula 62.122 (“Matricula”), do Cartério do 2° Oficio de Registro de
Iméveis e Hipotecas desta Capital (“2° Oficio”), lancado no Cadastro de Contribuintes da
Prefeitura Municipal sob o n°. 489.415-4;

(ii) as Partes renegociaram algumas das condi¢des da contratagio, especificamente a prorrogaco
dos prazos definidos nas Clausulas 2.1.2. ¢ 9.6. do Contrato, e desejam registrar seus novos
entendimentos;

Resolvem celebrar o presente Segundo Instrumento Particular de Alteragio de Contrato
Particular de Promessa de Compra ¢ Venda (0 “Segundo Instrumento de Alteragio™), como

segue:

1. As Alteracgdes

1.1. As partes acordam em alterar o prazo e as condi¢des do cancelamento do Termo de Acordo
e Compromisso definidos na Clausula 2.1.2. do Contrato, que passa a ter a seguinte redacéo:

“212. A PROMITENTE VENDEDORA e a INTERVENIENTE se comprometem a, até o
dia 28 de fevereiro de 2.017, proceder, junto ao Municipio de Salvador, o
cancelamento do Termo de Acordo e Compromisso (“TAC”) registrado no REG 14 e
reratificado no Av-16 da Matricula, bem como requerer a averbagdo do referido
cancelamento na Matricula junto ao 2° Oficie. Em lugar do cancelamento, poderda ser
averbada a  declaragdo conjunta (PROMITENTE VENDEDORA,
INTERVENIENTE e o Municipio de Salvador) da perda de eficdcia do mencionado
TAC junto ao 2° Oficio™.

"/
b

\
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1.2. As partes acordam em alterar o prazo e as condi¢des de exercicio das Condigdes Resolutivas pela
PROMISSARIA COMPRADORA previstos na Clausula 8.1. do Contrato, a qual passa a ter a seguinte

redacao:

“8.1

Como exclusiva excegdo a irrevogabilidade e irretratabilidade pactuada, a
PROMISSARIA COMPRADORA, durante o periodo compreendido entre a data de
assinatura do presente instrumento e o que ocorrer primeiro entre (i) até 12 (doze)
meses apos a assinatura do presente instrumento; ou (ii) até 10 (dez) dias apos
notificada a PROMISSARIA COMPRADORA sobre a obtengdo do Cancelamento do
TAC conforme a Cldusula 2.1.2, supra; tera o direito de resilir unilateralmente o
presente Contrato, sem qualquer motivacdo, mediante notificagdo formal a
PROMITENTE VENDEDORA (“Netificagcdo de Resili¢ido”), desde que recebida
esta dentro do prazo aqui estabelecido.”

1.3. As partes acordam em prorrogar o prazo para obten¢do da autorizac@o expressa do credor

hipotecario do terreno a ser utilizado para a execugdo da via de ligagdo mencionada na Clausula

9.1. do Contrato, motivo pelo qual a Clausula 9.6., que trata de citado prazo, passa a ter a

seguinte redagdo:

#9.6.

A PROMITENTE VENDEDORA deverad, até 28 de fevereiro de 2017, apresentar
autorizagdo expressa do credor hipotecdrio do terreno a ser utilizado para a execu¢do
da via de ligag@o nos termos previstos no presente instrumento. O ndo atendimento ao
aqui disposto facultaré & PROMISSARIA COMPRADORA a optar entre resilir o
presente instrumento ou dar prosseguimento ao mesmo Ssem a execu¢do da via, em
qualquer hipotese, sem dnus ou penalidade para qualquer das partes”.

2. Ratificacao

2.1. Com excegdio do que ora foi alterado, continuam vigendo todas as demais clausulas e

condi¢des do Contrato.

E, por estarem justas e contratadas, assinam o presente Segundo Instrumefitp Particul

Alteragio do Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda, em 03 (trés) dei

¢ forma e para o mesmo fim, na presencga das duas testemunhas subscritas. (9 ?,x

'L
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Salvador,
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MRV ENG N‘PARIA E PARTICIPACOES S/ 7
Oswaldo Marti \s de Carvalho Netto Rafael Pires de Albuquerque

{

i

Uﬁ\vﬁm& ///6%4/4%@ %/7

Jozo de Teive eiArgol “ Francisco Afssis de Oliveira Rocha

[PA ONIAL,V’OLG?/LTDA. AN

v

\

Testemunhas \\

Nome: Nome:
CPF: CPF:
Enderego: Enderego:

:

(Essas assinaturas pertencem ao Segundo Instrumento Particular de Altera¢do do Contrato

Particular de Promessa de Compra e Venda firmado em 29 de margo de 2016, alterac¢do esta
firmada em 11 de Janeiro de 2017. PROMITENTE VENDEDORA: UTC Desenvolvimento
Imobilidrio S.A; PROMISSARIA COMPRADORA: MRY Engenharia e Participacdes S/A;
INTERVENIENTE: Patrimonial Volga Ltda. Imdvel: parte do imdvel descrito e caracterizado
na Matricula n. 62122 'do Cartério do 2° Oficio de Registro de Impveis e Hipotecas desta

Capital.).
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[ 39,1lm, 39,92m, 96,88m e 61,22m, perfazendo uma distancia de total de 1,053,64
B N _S_a-i vador, 12.de ‘agbsto de f“l-:..’99l+-\ asub-Oficial~designada-~7XK

| de agdato de 1.994-'a sub-Oficial-designada=| /i R
"‘jde §z%§mbfo'de 1.996, la-|

- | e#ia, nunerc 317, Ed. Raphael Gordilho, Primeiro andar, Rio Vermelho, inscrita

| Objeto da presente matricila, juntamente com o imével objeto da matricala me’

| 8/Ay. sediada na Avenida Angélica,. rdmero 2.029-S5%-Paulo-SP, CGC. do MF, mimero

Lo e o o R o . fls. 65209-3
.J; . — - - el . .\ , X -

. © |29 ' OFfcio DO REGISTRO DE IMOVEIS ~ ~. Ficha 1

; ‘ o , L BAWAT o @

R o '-;BEGmTROGERALQANo 1.9% ! »-//aAJKX}?GbUth) S

\@\ER,JUDI_QIARIO e e " Ofciat Titutar T
“mathicutane 924122 - pata 75 a3y ggh. IDENTIFICACAC DO IMOVEL  _grea de tepremo

px;éprio_ medindo 346%647,40m2, inscrita no Cadastro Imobilidrio Municipal sob o
- humero 489§415-4, com os seguintes limites'e confr ontagdesi ao Norte limita=-
- de ‘com- terras de propriedade do Municipio desta capital, ' em oito alinhamentds|
de 140,94m, 318,87m, 304,27m, 132,26m, 89,16m, 98,03111',_.101;16111, e 71,0lm perfa-|

Cléa Maria Visco Spinola, em seis alinhamentos de 145,87m, 10,00m, 42,00m, /
- 75,00m, 70,00m e 20,00m, perfazendo uma distancia de 362,87m, ao Sul limitan~-

tos de 129,32m, 224,92m,. -44,41m, 26,48m, 124,97m, 120,90m, 26,80m, 118,71im, /

=3

e a Oeste limitando-se com terrenos de propriedade de Cléa Maria Visco Spinola
v em dois alinhamentds de lSO,,OO'n};,e 180400m, perfazendo o-total de 330,00m7 - PRO
PRIETARIOS = CLEA =~ MARIA - VIZCO SPfNQLA, brasileira, do lar, viuva, insc
no CICY Sob:o nimero 000.243,765-15, e MARIA HELENA - VISCO VASCONCELOS, e se
marido. ev;_,Dr‘*i.‘,AIMKQUIO DA ‘SILVA VASCONCELOS, ela do lar, efé engenbeixrq civil,/|
- CICT 00096563685~-53, ‘brasileiros, residentes e domiciliados| nesh Ry
GISTRO ANTERIOR:- R,01 & 02 na matricula '57;363s O referidgl A

' base no arti 2462 da Lei 6,015/73: O refericg a2 382 ﬂ €. Salvador, 012

Re02~ 62,122~ de acdrde com a Escrituba paiblil

£

vrada no Oitavo Oficio de Notas desta dapital, p cargo da Senhora Rosalis Lomant
do por compra pelo prégo de R$$66,18 ( sessenta B s reais e dezoito eentavos)
quitado, pela FoB. & Aes CONSTR TDA, 2diada nesta capital, na’Avenida Lu-

no CGCs do MFe sob o nimero -14.5556890/0001-02, & senhora CLEA - MARTA VISOO / |

| SPINOLA, do lar, viuve, inscrita no CIC. 000.,243.765-15j MARIA HELENA VISCO vas+

CONCELOS e ao set marido. o Dr . AIMEQUIO DA SILVA VASCONCELOS, ela do lar, &le |
‘engenheiro, insctiios no CIC. do MF. S¢b o nimero 0004656468553y brasileiros, re¢:

sidentes e domiciliados nesta o O pgferido é verdadg. e, doy £é. Salvador, = = d¢
Setemhro de 1.996= a sub~0ficial=gl. o Lrcriy Hlors ) Pocey Gotl s A -
‘R.03- 62,122~ de acordo com 2° cgdula de Credito COMErTi: ero Os 5

Lo

62.893, foi FeBed A. CONSTRUGOES LTDA, sediada nesta capitaly inscrita no CGCed
FoB. sob o mimero 144555.890/0001-02, dado em hipoteca de PRIMEIRO GRAUy & FI-

 NANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETOS- F I NE P, sediada ém Brasilia Distrito

‘erita no CGC. do MFs sob 6 nimero 33.749.086/0001-09¢ em garantia do financia-
mento no valor de R$5,000,000500, o qual serd utilizado peld ULTRATEC = ENGENHAR

§,
’\ .
[

.06/09/2017 12:36:49 - mpoa

44,023.66¢/0001-08, cujo financiamento devera ser quitado en 15:) de ’outubro‘@? p
' c.z(;,m.més ‘_ E ‘ » - o ERER ﬁ = -
oo,
325187 ‘ e oo R  pag

zendo a distancia de 1.254,70my a Leste limita-se com.terras de propriedade del -

e W]

T

 emitida em date de 02 de putubro de ,1:.’9'96;" que arquivei fum,a das vias, 0 iméve;l_ 1

Federal ‘e servigos hesta eapital na Praia do Flamehgo,n? Ol 200, 132 Andar. ins|

~

do-se com terras do Estado da Bahia (. Conjunto M ssurunga ) em doze alinhamenw -

-

KU 0I= 625122 DAT NT 7 ge. G2 serie AEepaéa em _12’-:98- b 930~ ¢
| - que me foi requerido em documento datado de 10 de agd®tede 1.994, qué arqui- | -
.| “vei,. a 4rea objeto da_presente matrfcula, foi Qegs ; maior porgdo, com| .

to, &s folhas 042do 'livro 359 'y O imével oPjeto da pyesente matriculs foi havi~

imprassa mg}m do wg‘ :

_Continua na pégina 02

as 20:17 ,sob 6 ndmero WJIMJ18409371
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' C““mIVICO E DOU FE que Jo “imbvel obJoto‘daoracante matrlmula gg‘Pncontra gravadd

5,‘Salvado;, 22 de Setcmbro de 997- A Of1c1alfif—j@kjjqb\

1. verdade e dou fe. Salvador, 16 de Outubro de 1,997= A. Ofic1a

. AV-G/ 62122 Averbo nesta. data 0 Adlﬁlvo Cedular do 18 grau, datado de 18 de ga-'

e MADTA.OUENKA BASTOS MEDEIROS, pel® Sr, LUIZ ATBERTC OLIVEI®A TORRES e'sua es-
‘posa D. VERA LUCIA\VIEI?A TCRRES,- bra511e1r0s, casados, elé ecbnOmlsta, elé 8dvo

to de 2001; e¢ todas as demais clausulas e condigles constantes do adltamento ini
lcialmente eitado, que Juntamento com a Cedula. produzem um 's0- efeito devido. Sald
‘ vador, 24 e fevere1r0 de 1999 A UflCla

'?-7/ 65137 NS, Tormos d@ contrato partlcular de constltulgao 35 soc1edade 01v1.f

1. 998. Tugo-e tudo mais conforme cedula gué arquivel uma g

'verdade e dou £és Salvador, 04 de Outubeo de’ l 996' a Oflclal. FLLVA
© Reg.dux 2213 , SRRV

‘R,04- 62,122~ de acordo com a mscrltura Publica de 12 de Setembro:d“ l Q,;, la-
“vradg-no. Sepundo offcio de Notas de 3ta Capital, is folhao OCO/Opl ao lero 155,
0 imovel objeto da presente matraoula foi pela F,B, & A, CONSTRUCCES LTIDA, ims-
crita no CGC, do MF, sob o mitero 14,J55/Q9O/0001~02 oncorpcrado ao patrlmonl

8]
da FMULTICORP .\PA”’%II”OI“IAL LIDA, insctita no CGC. do I’E‘ 5ol 0 n? 00,747,288/ 00P1

.30, sediada na Rue Humbertc de Campos, n2 251 ( FUNDOS ), no Balrro da Graga,ne
7ta capital, tudo e tudo mais conforme escritura «que &eu causa ao presente regws
'tro. 0 teferido é verdaae e dou e, nalvador, 22 de Setembre ga-1,097- A,

~pela HITGTECA constltulda em favor da FIILu’C).uDORA DE 'ESTUDOS E PR OJF”‘OQ—I;II]EP
Cem- prlmelro grau conforme- Rnglstro ‘feito sob o nimero Q3 eﬁje;fnte qatr%cula.
N - i

CRe 05,_62 122-DAJ N° 772214 série AM em data de 15&19-1 997de acordo com a,Escr;-

‘ tura piblica de 15 de Qutupro de 1,997, lavrada nas notas do. .Tabelifio do Segunflo

~offeio desta capital, as folhas 167 albs, do llvro_766 Q.imével Objeto da prep
“sente matricula foi havido por incorporag?o pgla PA?RIMONIAL VOLGA LTDA sedia-
. da nesta capital na’Rua Humberto de Campos, numérd E arte J, Bairro da Grh-
¢ga, inscrita no CGC, do MF, sob o(numero 02,044 407§0001— 6 féita pela MULTICORP
. PATRIMONIAL IEDA, inscFita no CGC, do MF. sob 6 numero 00, 747.283/0001—30 que J
" subscreveu 655,236 quotas do- capatal social mo valor de R$$655 236,00 Tudo e
‘Tudo mais conforme escritura que deu causa ao presente registp6, \. exitio) é

oo . R L T o

T que ,0 1move Je o & presente Tt oulE continua gravaao
~pela HIPOTECA constitufda em ﬁrlmelro grau em favor da FINANCIADORA. DE ESTUDOS
‘'E PROJETOS FINEP, gonsoante 03 da presernte matr1Cu1a O, ref ézgﬂ_ e /erdade
e dou fé. Salvador 16 de Outubro de l.997-.A Oflolal’ y ..

=
Z
(o2
a
N
B
o

neiro de 1999, que me foi apresentado.-em tres v1as, uma dag quais 4
arqulvel, ‘Ticando substituidos os avalistas AGENOR FRANKLIN MAGATHARS MEDEI”OS

gada, residentes e &omlcllladoc em Belo Horlzonte, 1nsbr1t05 no. CPF sob nos -
018,060,920-34 e 221.877.900-53 e como avalista da alnan01ada em substl%ulgao de
FB&A CONST'RUQOIEB T4DA, & PATRTMONIAL VOLG A LTDA, ficando tambem excluida a COE

sa’ ENGEFHARIA LTDA, 0 saldo devedor'no valor de R$3.891, 761,24, sera pagd em 36 |
parcelas mensals e sucessivag a partlr ‘de 15 de setembro de 1998, ate 15:--de ‘agog

N ~ 'pOr quotas; de respOnsabllldade Limitada, datao de 23 de julho de 1999
qe: me foi apresentado em trea,vlas, wma, das- quais arquivei, a. PATRIMDNIAL VOLGA:
LTDA, j& qualificada, 1neorp0raga0 0 imovel ODgeto da preseéente. Nhtrlcula, no va
lor de ”%253 054,00, para a firma PATRINCNIAL ITI0GA. LTDA; com sede nesta Capi#
tel, sendo © Capltal soc1a1 no. valor. de: R$253.054 OO, representaao por 253,054

o Vide. fneha 2

. PN - .
-~
. . ~
. . v .

06/09/2017 12 36: 49 .mpoa

Y o o - Continua na pagma 03
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o 12| OFICIO DO REGISTRO. DE- IMGVEIS’ L pioha 3
| - CBAHA o | |
| RecisTRO GERAL-ANO__ 1222 R M g / :
PODER JUDICIARIO c | S ———-————— | | , / \\qﬁm 24 QQ e b

~ MATRICULA N2 621 93 DATAMagan_IDENTIFICACAO DO IMOVEL o ~
quotas no . valor unitario de. Fsi;l 00, ficando o capital social assim. dlstrlbuldo .
Patrimonial V01ga Ltda, c¢om 253,053 quotas, no valor total de R$253.053,00 e: Ri
cardo TRibeiro Pessoa brasileiro, ca.sado, engenheiro, residente e domiciliado em
S&0 Paulo, CPF 063,870.395-68 com i1 quotd, no valor de R$1,00 e todas as. demais
‘clausulas e.condigBes constantes 40 contrato inicialmente citadao, que arquivei |-
ums via. Salvador, 7 de dezembre de 1999. & Oflc'-al aﬂag’\’j :

-

"Cértlfn.co e dou f€, que © imovel oObjek 0 da presente Matricula, continua gravado
~|pela Hipoteca em 12 grau, em favor da _FINANCIADORA DE ESTUDOS E PRCJETOS FINEP
conforme censta 4o R_3 e do Aditifo Av-& @a presente Nhtr:,cu.la. -Salvador, T de

. dezembro de1999. A Oflcn.al @M@\

.08 6 .1 2-BAJ '9.. de acordo com 0 requerimenms”a"‘m A
~ Z go:regbri de 2006, que arquivei juntamente gon Certidio expedlga pela Junt& /
Comercial da Bahia, em data de 14 de novembro de 2000 e a Ata da Assembléia Ge-
ral Extraordimaria, realizada ep. 26 de julho de 2000, fic7 averbada a alterg@ae
ja razdo social da Patrimonial “tinge Ltda, para ITINGA S/A, inscrita no CNPJ sob

dmero. 03.670,.800/0001-08,. O. ref i% verdade e -dou" fe: Salvadar, 28 de nevem-

ltro de 2000, A Oficidl-( ?/{,l ) OV
| CERTIFICO E DOU FE que o—imével obaeto da presente matricula 'eontinua gravado
pela Hipoteca de 12 Grau, em favor da FINANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETOS FINEP,

conforme .consta.o registro 03 e do Adit Av § Lﬁa preéente matricula. ﬁam-
dor§ 28 novembr 000, A Ofi ml—

1 Av-’/ 62 122 Averbo uoata data o. doncmbra-ento dc uma area con 163 422 95.2
. domcubrada d. -aior portnqao do tcrrcno ohjeto da pr-snnte Ma

A4

- tricula, area nsta quc foi trqnlpo-ta pnra a Mntrlcma ne ?7’&21 deste Oficie.
' do acordo com p-tiqao do-ais docu-cntoc oxigxdol qucr arquivei. S-lv-dor, 9

de marco de 2001. A Oficial @qd,@% S B

.A*v-lO/ 62123 Averbo nesta dat& 8, nova dentminagao da empresa, ITINGA S/A, para v
: - "TEQ INCORPCRAGOES E EMPREENDIMENTCS IMOBILIARIOS B#A com sede néstq |
C'b.pltal, inscrita no-CGC' sob né 03:670. 800/0001—08 deé acordo com petigao de ~ |

17 de male de 2001, e demais documentos ex1g1dos queaarqu:wel. Salvador, 10 de - |
nai 0 de 2001. A. Oflclalm OUQQ/[@ N ‘ ‘

V-ll/ 52122 Averbo' nesta. data a umflcagao Jurldlca da area remanescente ob~'| -

R jete da presente Matricula, eom a aréa de 163. 422,95m2, objeto |
da Matricula ne 77421, que foi encerrada nesta data, de acordo com © gue me -
foi requerido pela TEG INCORPORA(}OES E EMP‘REENDIMENTOS INMCBITIARIOS S/A, cem -
pet:.(;ao de 11 de maio de 2004 e demals dccumentos exigidos que’ arqu:.ve:.. Salva

dor, 13- de maio de 2004.4. OflCld.l WMW

DA 029990 R$ 20 ,00

. G20.10.0088
oo ) " .pag. 3

06/09/2017 12:36: 49 mpoa o ‘_ ’ ) S ; " . Continua na pagina 0

mprosso na grifica do [PRAJ.

Este ddcumento é cépia-do original, fass’inado digitalmehte por MARCELO ALVES'MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Pdulo, protocolado em 23/07/2018 as 20:17 , sob-0 nimero WJMJ18409371669

Para conferir o original, acesse o site https://efsaj.tjs'p.jus.br/pastadigital/pg/ab\rirConferenciaDo“Cumento.do, inforr'ne-/o processo. 1069420-76.2017.8.26.0100 e cddigo 4B0O9DDC.




Consulte 0 teor e sua égfgntig@glédef em www.tjba jus br/autenticidade -

N

" 06/09/2017 12:36:49 mpoa

=
Z
D
a1
N
[
N

LA

""nal'Vila_Vérde{'a:Leste.cOm a FB&& Construgoes. Ltda, a® Sul com Copjunto, Habi

| 47y35m,.e azimute _planc de 267205'30" chega-se a0 vertice. AUX 43, deste, cone
| ce” fux: 44, deste, confrontando neste treche ¢om. a rua.d, d0 Conjunto Habitacio-

|Conjunto Habitacional Mussurunga II, seguindoe com distancia de-12,80m, e azimute
plano de 2422313 " chega-se al vertice AUXASE, deste, confrontando neste trecho

|neste trecho com a rua 4, do Lonjunto Habitacional Mussurunga II, seguinde com -

|Habitacional Mussurunga II, seguindi

L ' matricula, que era de 346,647,40m2 para 348.438,37m2, 1;mitan¢0s'
ao Norte com terrenos d a Prefeitura Municipal do Salvador {Conjunto Halbitacio

‘tacional Mussurunga II e a Oeste com Patrimonial Volga Itda, com a seguinte -

descricac: Partindd do vertice PO, situade no limife com terras da rua '4,-do. -
gonjunto Mussurunga II, c¢oordenada UM 8.572.190,0542m, Norte e 568.152,9260m
leste, deste, confrontando neste grecho com a rua &, 40 Conjunto Habitacional

chega-se a0 vertice Fl, deste, confrantando neste trecho com a rua &, do Con-
~ junto Habitacional Mussurunga. II, seguindo como distancia de 86,12m, e azimute-

' plano de 306258¢30" chega-se a0 vertice AUX 38, deste, confrontando neste tred

cho com a rug 4y 4o Conjunto Habitacional Mussurunga II, seguindo com distancig
de 36,10m, e azimute plano de 308214*00" chega-se a0 vertice AUX. 39, deste, -
confrontando neste treeh6 com a rua 4, do Conjunto Habitacional Mussurunga II,.
seguindo com distancia de 18,42m, e azimute plano de 302231'50" chega-se ao® ver
tice Aux40, deste, confrontando neste trecho com a rua &, do Conjunto Habitacio
‘nal Missurunga II, seguindo com distancia de 18,68m, e _zimute plano de 288¢50'|.
50" chega-se a0 vertice AUX41, deste, econfrontando nest8 trecho com a rug 4 Qo
Conjunte Habitacional Mussurunga II, seguindo com distancia de 16,04m e azimute
plano de 275243'20"™ chega-se a0 vertime AUX42 deste, confrontando neste trecho:
com a rua A do €onjunto Habitacional Mussurunga II, seguindo com distancia de -

frontando neste ' trecho com a rua &, 4o Conjunto Habitgeional Mussurunga II, sed
guindo- com distancia de 16,80m, e azimute planc de 260231'00" chega-se a0 verti-

nal Mussurungs IIm.ygguindé com7di9tancia\de 11,46m, e azimute plano de 250240!
05" chega-se a0 vertice .AUX 45, deste, confrontando neste trech® coOm'a rua 4; d

L)

com a rua A,.do.Conjunto Habitacional Mussurunga II, seguindo com distancia de
1,40m, e azimute plane de 33824:7'42" chega-sé a0 vertive B7, deste, confrontando

distancia de 27,18m, e azimute planc de 238246'30" chega-se a0 vertice P8, deste
confrontando neste trecho com a rua 4 do Cpnjunto Habitacional Mussurunga II, -

tice P9, deste, confrontando neste trecho com a rua & dp Conjunto Habitacional-
Mussurunga IT, -seguind¢ com distmacia: de 48,88m, e azimute plano de ‘218207'33" -

_|chega-se a0 vertice\flO, deste, confrontando neste trecho com a rua 4, de Conjun|-
0 Habitacional Mussurunga II, seguindo com distrancia de 25,90m, e azimite pla-|

no de  241214'07" chega-se a0 vertice P11, deste, confrontando neste trecho com

e azimute plane de 266259130". chega-se a0 vertice P12, deste, confrontando neste
tggch@ com a rua A, do,Conjunte Habitacional Mussurunga II; seguindo cOdeiéténq
cia'Qe 19,00m € azimute plano de 2619218!53" chega-se a0 vertice'P13,;deéte 'con;
frontande. neste trecho com a rua A, do Conjunto Habitacional Mussurunga I, se -
guindo® com distancia de 12,25m, e azimute. plano de 251251'16" chema. a0 ves
ce P14, deste, confrontando neste trecho com a rua 4, do
Mussurungs IT,  segiindo com distancia de 38,60m; e
chega-se ao vertice P15, deste confrontandoneste trecho com a

2 chega~se a¢ verti
do- Conjunto Habitacional

e - Y ua & do Lonjunto}
.eom distancia de 18,32m, e azimute pia:::’m de

240238448" chega_s 5 o y ,
R $a,39 ao Vértlcg P16, deste ¢onfrontande neste trecho com a rua 4

A

Vide ficha

325,187 f : ‘ . o o
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Av-12/ 62122 Averbo nesta datz '@ aumento dﬁ'area de térreno'queté da;pféagﬁgt

 Mussurunga II, seguindo com distancia de 15,79m, ‘e azimute plano de 308020'25%|c

seguindo com distancia de 30,82m, e azimute plano de 229205'43" chega-se a0 ver—

a rua & def Conjunto Habitacional Mussurunga II, seguindo com distancia de 18,58h"

_azimute plane de ‘244226V41w |

do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2018 as 20:17 sob o nimero WJMJ18409371669 " . *
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‘cho com & rud A? PO Conjunto Habitacional Mussurunga 1T, seguindo com distancia-

1 com distancia de .35 99m, @ azimute. plano de 201504 * 46" ehega—se a0 vertice P19-A

1 203257116" e chega-se a0 vertice P2l4, deste, confrontando neste tmecho com © —

Congunto Habitacional Mussurunga IT, seguindo com distancia de 53,40m, e azimute]
planc de 261229108" chega-se a0 vertice P22, deste, confrOntando neste. trecho. cir-

.0 Conjunto Habitacional. Mussurunga, IT, - seguindo com” distancia de 78,62m, e azim
| te plano de 218225'04M chega-se a0 vertice P23, deste, confrontando nes%e

e agimate - ‘plano de 271228108" chegapse a0 vertice P24, deste, confrontando nes

139,22m, e azimute plane de' 250238+28" chega-se &0 vertice P25, ‘deste, confron-
- tando neste trecho com @ Conauyto Habltaclonal Mussurunga II, seguindo' com dis

9955d13ta¥Cia ‘de 85, 54m, € azimute p]ano de 277%42%43" chega-se g0 vertice P-27

; \gu1nd0 com dxstancla de 61,22m, e azimute .planc. de 218222103" chega-se a0 verti-
|ce P28-v2, deste, confrontando neste trecho com terrgg da Patrimonial VOlga Ltdh

o

‘I'tande neste trecho com terras da‘Irefemtura Munlclpal do Salvador, Conjunto Habi

- 131» cliega~se a0’ vertice P32, deste, confrontanco neste trecho com terras da Pre]
{feitura Mun1cipal do Salvad0r, Conaungo Halgitacional Vila Vérde, sega1ndo cOm -
. distancia de’ 302,57m, e azimute plano de 40956'19" chega-se ae vertice P33, des |-

MATRICULA N2 523 55 DATA_QMM&D_ IDENTIFICACAO DO IMOVEL ,
do COnJunto Habitacional Mussurunga II, seguindd eom dlstancla de 16 71m, e agi-
mute plano de 233931'57"\chega-se go- vertice P17, deste, confrontando neste tre-

de  36,%9m e azimute plano de. 222018100" chega-se a0 vertice P18, deste, confrdn
tand® neste trecho com a rua. A, dag Conjunto Habitacional Muspurunga II, seguindo

deste, confrontando neste ‘trecho com' a rua A, dR Congunto Habitac:Onal Mussurun~{
ga II, seguindoc com distancia de’29,62m, e azimute plano de’ 2092391224 chega-se |
a0 vertice P20A, deste, confromtando neste t#echo com a rua A, §o Gonjunto Habi-
tacional Mussurunga IIm segulndo com distancia de 45,00m, e azimute plano de -

trechoi
com o Conjunto Habitacional Mussurunga II, seguindo 'com distancia de 39 »O3m, =~

te treche- com © Conmunto Habitacional Mnssurunga II, seguindo com ‘distancia de ={

tancia de 11, 33m, e azimute plano de 2TT942'43% chega-se &0:vertice PZ6-V-26, - |
deste, confrontande neste trecho com terxas df Patrimonial Volga .Itda, seguindo

€, eOnfrontando neste trecho com terras da Patrlmonlaf Volga 1tda, se-

seguindo com distancia de 150,00m, e azimute planc de” 325254 +39" chega-se a0 ver
tice P29-V23,- deste,- confrontando neste trecho com terras,da Patrimonial Volga ~
Ttda, seguindé com distancia de 180,00m. e azimute plano de 3056417 qhega~se ao
vertice P30-V22, deste, confrOntando deste trecho com terras.da Prefeiturs Muni~
cipal de S alvador, COnJuntO Habitacional VilaJVérde, segulndo .com distancia de
139,78m, e azimute planc de 65204 146" chega~se a0 vertice P31, deste, céhfron

tacional Vila. Verde, seguindo com distancia de 316, 02n, e azimute plano de 60228

te, ‘confrontando neste. trecho. com: terras da.Prefeltura Munlclpal de Salvader -
‘Conjunto Habltaclonal Vila Vérde,‘seguindo com distancia de 132,26m e azimute -
plant de. 84§16'20"»chega-se a0 vertice P34, deste, confrOntando neste trecho: -

com terras La Prefeitura Munlclpal do Salvador, ConJunto Habltaclonal Vila Vexrj

de, Seguindo com dlstancla de 45 62m, e azimute plano de’ 104933'02" ehega—se q
vertlce P34K &este confrontando neste trecho com terras da Prefeltura Mhnl

¢

-~

’ <.20. 10 0/88 -
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‘| Prefeitura Manicipal 4o Salvador, Conjunto Habitacional Vila Verde, seguindo —

‘| plano de 222¢19'46% chega-se a0 vertice P38-4, deste, confrontando neste trecho

. [no de 140214'08" chega-se a0 vertice P42, deste, confrontando neste trecho com -

Be 194236'05" chega-gse a0 vertice P43, deste, cOnfrontando neste trecho com fen—
fpas_de FB&A Construgbes Ltda, seguindo com distancia de 22,21m, e azimute planc A
e 216920'52" chega-se ao vertice PO, ponto inicial da descrifio deste perimetro

ie acOrd® cOm O due me foi requerido pela TEC INCORPCRAGOES E EMPREENDIMENTOS TM{

| de maio de 2004, e demais- documento igidos que arquivei, Salvador, 13:de maio
| @e 2004. 4 Oficial- Cﬁl@@iﬁfﬁ? - A .

~|conforme consta do R&3 e Aditive Av-6, desta Matricula, Salvador, 13 de maio
. ie malo
= 2004.‘A;Oficial»(E§B{JL/K}NCﬁULﬁLZ>K:) L B T a

| 0 referido & fré:

.Municipal do SaifadOr, conjﬁnto Habitaciona1'V11a_H§rde, seguirdc cOm.dis%énei
de 43,54m e azimute plano de 104233'02". chega-se a®o vertice P35, deste, oTafro

tacional Vila Verde, seguind0 com distancia de 98,03m, e azimute plano qg'llsg.
- 48101" chega-se a0 vertice P36, deste, confrontando neste trecho com terras ga

cbm distancia de 101 16m e azimute plano de 141959‘09"'chega-se'ao vertice P37

| deste, ccnfrontando neste trecho com: terras da Rrefeitura Municipal -do Salvador{

.Conjunt0 Habitacional Vila Verde, seguindo com distancia de 71,0lm- e azimute -
plano de 132205%21" chega-se ao vertice P38, déste, confrontande neste trecho -
com terras dg FB&A Construgbes Ltda, seguind® com distancia de 13,53m, & azimutq

com terras dz FB&A Construges ILtda, seguindo com distancia de 131,71m, e azimu

terras ¢ @ FB&A ConstrugBes ILtda, seguindo com distancia de 78410m e azimute pla

terras da.FB&4: Construgdes Ltda, seguindo com distancia de 69,55m e azimute pland

BITIARIOS S/A, com sede nesta Capital, CNEJ 03,670,800/0001-08, em petigio de.1l

DAJ 929990 R$20,00

\Gértifégo‘e”dOurfé, que B imove]l objeto da pregenfé métricula,‘cOntinﬁa’gfavadb
pela Hipoteca 40 12 grau,, em favor da: FINANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETOS FINEP

WAV 12- 62.122-\E§“§b6rdo com a autorizacao  de cancelmmento datada de 23 de'}@
neiro de 2.006, 'que arguivei uma das vias, fica cancelada a HIPOTECA constitu
da pela ULTRATEC ENGENHARIA S/A; em favor da FINANCIADORA DE~ ESTUDOS E /
'PROJETOS ~ FINEP, regisbtrada sobo numero 03 da presente matrocula, em virtude |
do cumprinentg 41 das gbrigagSesrfinanceiras assumidas ‘no citado registr
ou fe. ' Salvador, 26 de Janeiro de 2.006- A sub=0ficia]

substitutae -

tando neste trecho eom terras da.Préfeitura Municipal do Salvador, COHjunte Kab

te plano ae‘222919{45m chega-se 80 vertice P39, deste, confrontando.neste trecho
conm perras da FREA Construgbes Itda, seguindo com distancia de 10,20m, e azimute|
planc de 312205'2%" chega~se ao vertice PAO, deste, confrontando neste trecho cop
|terras de FB&A ConstrugBes Itda, seguindo com distancia de 43,23m, e azimute pla
no de 208213442" chega-se a0 vertice P41, deste, confrontandc neste trecho com -|

B

AJ Ne 636913 série 007 em data de .17/02/2.,006 DE. ACORDO com a.

R 13- 62 .12@23/

594317, foi por sua proprietaria TEC INCORPORAGOES. E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARI
S/A, Sociedade empresarial inscrita no CNPJ do MF sob o n? 03.670.,800/0001-'-08‘
NACIONAL DE PETROLEQ. G

- NATURAL: -E BIOCOMBUSTTVEIS - ANP, autarquia especial

com sede na SGAN: Quadra 603, Mddulo I, 32 andar Brasilia.DF,, inscrita no CNPJ d
MF sob o mimend 02,313,673./0002-08 para garantir CONTRATO DE CONCESSKO / -
48610,009283/2,005-16., contendo &reas inativas com acumulacdoes marginais para /
ﬁﬁﬁ%&aﬁanAﬁﬁsbllltagag e produgao de petioleo e Gas Natural, do Bloco denominad

celebrado entre a PANERGY CONSULTORIA E PARPI%IPA OES_EM NEGO °

CIOS COM ENERGIA ITDA, sociedade empresarial inscrita no CNPJ do MF sob o-ng

Escriturg Pub¥ica de 15 de Fgvereiro de 2.000, lavrada nas notas ,do Tabelido do|
1 Seéxto Oficio destay capital, as folhas 102 a 105 do Livre 0930 numero de Ordem

0.4 5ve&t¢anstanﬁéndacp?esﬂtéematrﬁéutaﬁemEHIPOTECA;DE PRIMEIRO GRAU & AGENCIA /|

vinculada. ao Ministério de Minas e Energia, ¢riada pela Lei n® 9,478 de 06-08-97]

5 -

do or"iginal, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunial de Justiba do Estado de Sao Paulo, pr@toc‘o‘lado em 23/07/2018 as 20:17 , sob 0 nimero WJIMJ18409371669 .

L4

L

~

Ested

Para conferir o original, acesse o -site‘h‘ttp_s://esaj.,tjsp.jqs.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o procésso 1069420-76.2017.8.26.0100 e cédigo 4B09DDC:




' Consulte o teor e sua autenticidade em www. tiba.jus.br/autenticidade |

~

Ficha 4

UTlmaI Titular ’

N
o

OF|C|O DO REGISTRO DE |MOVEIS E HIPOTECAS 7

BAHIA

REGISTRO GERAL - ANO_2+006

-

06/09/201 7 12 36:49 'mpoa

~I1 Programa de Trabalho e Investlmento, ‘parte 1ntegrante daquele contrato,/

* Outubro de 2009, lavrada nas notas do Tabelidio do SEX:!.‘O Oficio de Notas, desta/
‘Capital, 3s fls. 143 do Livro nimere 1088 e sob nimerc de ordem 608116, a CREDQ| .
* RA-AGENCIA NACIONAL DO PETROLEO, GAS NATURAL E BIOCOMBUSTIVEIS - ANP, j4 equalifi

" - coméreio-e servigos, tudo conforme consta dos processos-administrativos SUCON n°

'MAT'RI'CULA No 52 122 pata °°ntmuaga° IDENTIFICACAO DO IMOVEL ficha 02(d°ls

PJ do
" - a ERG NEGOCTOS 'E PARTICIPAGGES LTDA, inscrita no CB

" *"gi'%'?;iuﬁiii 82'041 093/0001-89 com & intercinencia da TEC IIgCORPORAggI:s/I
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS $S/A, cuaas devedorasg assumiram a O régagzgerldo
cumprie afase de avallagao, com inicio na data de entrada. emvigor do '
contrato e com duragdo de vinte quatro mesess conforme especificada nd Anexo

assim como todas as demais estipulagoes constantes do’ mesmoy. qua obrigaqao
de cumprimento.ora ratifica pela mencionada escritura. Tudo mais conforme escr
tura que deu causa ao presente registro, da qual fica uma.copia xerox, coémo //
parte 1ntrgrante deste registro como se llteralmente transcrito no mesmo, 0. Te
ferido & verdade e dou fe. Salvador, l7de feverelro de 2. 006 ﬁ/ififij%'

1

T

fls. 65215

2]
.AV_14..MAT_62.122-D9 acordo com & Eserltura Pdblica de Hzpoteca,ﬁ‘aﬁ:ﬁia de 09 de

A DO PRIMEIR@ GRAI; constante do REGIS
{ verdade ‘e dou f£é. Salvador, 08 de J:

{Pago em 28/12/2009, VIDE XEROX DA ESwe}.

© REG. 14 MAT 62 122 Nos Termos de Acordo e Compromlsso Flrmado entre a Prefeltura Mumapal do Salvador ea

. empresa PATROMINIAL VOLGA LTDA em data de 7. de Cutubro de 2009, comparecem de um Jado a -
_PREFETURA MUNICIPAL DO SALVADOR, pessoa juridica de direito. pablico interno inscrita no CNPJ sob
‘nimero 13.927.801/000149, neste ato representada pelo Ilm° Sr. Claudio Souza de Silva, brasileiro, casado,
’ uhmmslradm inscrito no CPF sob namero 381. 634.035-00 residente e domiciliado nesta Capital, Supenntendente
“-da SUCON bupermtendencna de Controle e Ordenamento do Uso. do Solo do Municipio, Autarquia Mumc1pal
inscrita no CNPJ sob niamero 33.794.298/0001-08, no uso de competéncia conferida pela Lei n° 3.994/89 e
reorganizada pelas Leis n°s 4103, de 29 de junho de 1990 e 4305 de 15 de margo de 1991, 5045 de 17 de agosto de
1995, 5245 de 06 de fevereiro de 1997, 5351 de 22 de janeiro de 1998 e a 6085 de 29 de janeiro de 2002 e pelo seu
Regimento Interno apr ovado mediante os Decretos n® 13.550 de 24 de abril de 202 e 19.404/2009 de 18 de marco de

. 2009, uprescmado a PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR, aqui denominada PMS/SUCON e do outro

“lado a’empresa PAT RIMONIAL VOl GA LTDA, empresa sediada na Avenida Lucala, n° 337; Edificio Professar

- Jorge Novis, sala 506, Rio Vermelho, nesta Capitai, inscrita no CNPJ sob -nimero 02:044.407/0001-46, neste ato

representada por seu diretor Joiao de Teive e Argollo, brasileiro, casado, engenhéiro, inscrito no-CPF sob nimero

- 764.362.338-49 residente e domiciliado nesta Capital, para celebrarem, como éfetivamente celebram, o presente
‘Termo e Comipromisso .relativo a0 parcelamento do tipo Loteamento Subgrupo de Uso CS-7.2, localizada na
Marginal da Avenida 29 de Marco, neste Capital, com superficie constituida pela area de. 553.462, é4m2 da
Maricula 62.893 e da-area d¢ 348.438,37m2 da presente matricula, composto de 25 lotes, sendd 4 deles destmados a .

~
4079452008 e seus apensos,
te ‘instrumento a Prefeifura

, mediante clausula ¢ cindicdes seguintes: CLAUSULA PRIMEIRA: .Pelo pres
‘Municipal do Salvador aprova o parcelamento sob a:forma de loteamento, coneédendo em favor do proprietario,
-Patrimonial - Volga Ltda, licenga para execu¢io de empreendimento “loteamento do Subgrupo. CS-7.2."

* CLAUSULA SEGUNDA -Distribuicio de dreas: a drea total ds gleba 901,895,01m2, sendo excluidas de projeto as

© seguintes drea: Al Area ocupadas por Terceiros: 25. 219 91m2 A2. Area eservada ao proprietario: 218.026,20m2.

A3. Area doada a Prefeitura 28.975,38m2, destinada a lmplantag:ao a Via Marginal da Avenida 29 de Margo,
usukltanu da scgmnu 1ru dc Pr0|et0 629 673 S2m2. B- Area Comerclah?avel 373 008 58m2 B.1- Lotes (2]

ca°“\‘¥iﬁas Pubhcas 4 L o ‘ ' : R ’
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B.1- Lotes (21 Iotcs) com Aarea total de 369.114, 33m2 B.2- Lotes Comercnas e Servncos—(Mlotes) com a a-em(,u! 'le_'

3.894.25m2. C Areas Pablicas-256.664,94m2, com a seguinte- composicio; c.1-Area Verdes -162. 163,53: AW

Sistema Vidrio_56.635,24m2; ¢.3- Institucional- 37.866,17m2. CLAUSULA TERCEIRA-Como medida’ m.m,adora'

- e impecto pela execugio do empreendimento a Patrimonial Volga Ltda, desde de ja, se obriga-a executar as

seguintes obras. A.a terr Aﬁlanagcm da Av. Tamburugy, no trecko compeendido entre a Avenidas Luiz Viaka Filho,
sentide Céntro/Aeroporto e o ‘pontilhao do rio Trobogy; B- Urbapiza¢io do novo sistema viario do bairro -de
mussurunga no trecho compeendido entre o Posto de Abastecimento de veiculos( Rei da Pamonha) e a Avenida 29

de margo, incluindo a Via Margmal da Avenida Luiz Viana Fnlho, conforme projeto’ basico elaborado pela '

SEDIAM; CLAUSULA QUARTA : As areas piblicas existentes no loteamento serdo transferidas para ¢ dominio
priblico no ato do registro da alteracio do projeto do loteamcnto junto ao competente Caridrio de Reglstro de

o tmoveis; CLAUSULA QUINTA: Para mmplemmtacao do ioteamznto e em cumprimento As exigencias Iegals a’

: mn-)lcmuu o - do lotcamento e em cumprimento as exigencias legais a empresa deverd aprersentar, para
aprovagio jun to 4 SUCON, rium prazo maximo de 901 dias a contar da daia de assinatura deste termo, o< projetor
u)mplementares ¢ equipamentos urbanos de dbastecimento de agua potavel, eletrificacio pablica, ergotamento

saviiario, drenagem; pavimentagio devidamenie aprovados pelas empresas concessionirias dos servicos e de

' p lisagismo, todos acumpanbados de seu menorial duscritivo ¢ justificativas, de acordo, com 2 legisla¢io Municipal;

CLAUSULA SEXTFA: FEm todos "os projctos referido’ na elausula anterior devera a empresa atendet as
condiciorantes dos 6rgaos responsjaveis, bem como das concessionirias de Servigos Piblicos, em especial quanto 4
largusa dos passeios definidos em 3,00m e quanto ao raio de 11,00m para a caixa da pista nos dipositivus de terorno

© das vias: CLAUSULA SETIMA: A empresa devera apresentar licenciamento amobiental, nos termos da legislacio

em vigor, expedido pelo érgic competente, quando do inicio das obras: CLAUSULA OITAVA: A empresa devera
inteirwsmente as suas expensas, executar as obras de infra estrutura do empreendimenmto(rede de agua potavel,
de encrgia elétricae iluminagio piblica, sistema de escoaments pluvial e esgotamento sanitario, contengdes

recessarias, pavimentagio asfaltica e pavimentagio de passeios)rigorosamente de acordo com o projeto apr ovado ¢ .

comelui-'as integralmente no prazo previsto na legislacio vigente. CLAUSULA NONA: O prazo para a conclusio

das obras serd aquele previsto no anexo 8 das leis 3377/84 e 3853/88. CLAUSULA DECIMA: A inobeservancia de
;u.«uiqutr das condi¢ies deste termo ‘de acordo, Sujeitara’ a Empresa acordante efou aguela responsavel. pela

¢xecugdo do cmpreend:menlo 4s multas - ‘previstas em lei, aplicaveis em dobro em caso de reincid~encia, sem

prejuizo de outras:mposwoeslegals,CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Como garantia 4 plana execug:ao das obras

de infra-céstrutura € em atendimento ao dlspoto nas - Leis 3377/84, fica caucionada uma area no total de

149.212.91m2 «correspondente a-40,00% da area comecrcializivel, composta. pelos 'seguintes lotes : 13 com"

17.449, 73:1121\ comt -25,692,91m2:;16 com 32.454,91m2; 17 com 29.295, 7lm2 18 com 15.138,24m2; 22 com
1.208,13m2; 23 com 3.423,36m2; 24 com. 3.489,15m2; 25 com 11.;060, 77m2 totalizando 40,00% da’ area
comecvializavel. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA-O Municipio- de Salvador deelara que dreas de preserrvacio

pernamente que integram os lotes do loteamento sio comercializaveis, ficando assegurado o seu uso para efeito de
. calculo do indice de utlhzacao zonal. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Os proprietarios de gleba, seus herdeiros

"¢ SUCESSOres A qualquer titulo, na melhor forma do direito, res|

nsabilizam-se pelo fiel cumprimento deste Termo

de¢ Acordo ¢ Compromisso, Eassi8m, juntamente com gs este unhas infrafirmadas, afim de que produzam seus

icgais ¢ juridicos efeitos. O referido € verdade e dou fé
Seri¢ 601, pago dia 02. 02 2()10 Oficial ou Suboﬁc:al ,

‘AV‘15762122(P|ﬁt.'30‘I‘679)mTA_“3 e jarjelrc ' :
DA RAZAO SOCIAL - Conforme requeriment datado de 21 de > janeiro de 2014, fica, averbada
a alteracdo da razdo social do TEC' INCORPORAGOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A para UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A, qualificada
anteriormente, registrado na JUCEB sob n°® AD135466 em 27/03/2013 do imével objeto desta
matricula. DAJ n?° 008/229314/R$ '42,32. - Averbado pela Suboficial Marlucy de Santana

Menezes e

y 29 de Marco de 20]0 DAJ N“939839 R4 26, 30

AV-16/62.122 - RETIFICAC}AOIRATlFICAC}AO Prenotagao 303 198

" DATA: 26 dé marco de 2014
Nos ‘Termos do ‘requerimento datado de 04 de feverelro de 2014 firmado pelas empresas
PATRIMONIAL VOLGA LTDA e a UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, juntamente com
a PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR, através da SUCOM - SUPERINTENDENCIA DE

CONTROLE E ORDENAMENTO DO USO DO SOLO DO MUNICIPIO, antes qualificadas, fica -

averbada nesta data o Termo de Reti -Ratificagéo ao Termo do Acordo e Compromlsso

_firmado' em 07 de outubro de 2009, relativo a Moadificacdo de Projeto de parcelamento do
Sola do Tipo | nfaamnnfg Convencional 1.1 da lei 8 167/2012 com acesso por Via Marginal

a
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a Avemda 29 de margo msendo em_. Corredor Reglonal Avemda 29 de margo da Lel
7.400/2008, na gleba com a sUperficle de 901.901.01m2 (novecentos e um mil novecentos e
um metros quadrados e um decimetro guadrado), constitulda. pela soma das -areas de

' '553.462,64m2 de propriedadé da PATROMONIAL VOLGA LTDA, e 348.438,37m2 (trezentos e

' quarenta e.olto. metros quadrados e ‘quatrocentos e trinta e sete decimetros quadrados)

- pertencente a UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A ambas as areas advindas de -

- incorporagéo, havido pela primeira da MULTICORP LTDA, consoante o R-6 e AV-12 AV-13, na

“_matricula n° 62.893, e pela segunda, pnmltlvamente denominada Patrimonial ltinga Ltda,

- postenormente Itinga S/A & em seguida - TEC: INCORPORAGOES E EMPREENDIMENTOS

" IMOBILIARIOS S/A, DA PATRIMONIAL VOLGA LTDA, conforme o R-7, AV-12 e AV-15; na

* Matricula 62.122, todo no Cartério desse Oficio, ficando excluidas do pro;eto de Loteamento*‘
.as areas ocupadas por terceiros e as areas reservadas aos proprietarios, “tudo conforme"

. constg dos processos administrativos. n°® 40, 945/2008 e 57.731/2012 — SUCOM;. cujas-
_plantas, documentos e memorial’ ‘descritive. so- parte integrantes e mdlssocxave|s deste -

 Termo, mediante. clausulas e. condugoes seguintes: Clausula Primeira — Pela. presente. L
instrumento - a Prefeitura Mumctpal do Salvador concedera as empresas. PATRIMONIAL. ‘
VOLGA e UTC DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, Alvara de Licenga para Modmcagao
de Pro;eto de empreendlmento de -Loteamento Convencxonal denommado L-1, pelo Artigo 71

- 'da Lei 8: 167/2012 composto de 24 (vinte e quatro) lotes, em gleba . localizada no Corredor -
" Municipal de Avenida 29 -‘de margo da Lei. 7.400/2008 — PDDU. Clausula Segunda -
, sttrlbmgao de dreas: a. area total da’ gleba 901.901 ,01m2 (novecentos e'um mil novecentos, - .|

. e um'metros quadrados) a.2 - Area'reservada aos ‘proprietarios —~ 218.026,20m2 (duzentos
-3 ‘dezoito mil e vinte e seis metros quadrados e vinte decimetros quadrados) subdividida em
‘duas (2) areas com 45.617,44m2 (quarenta e cinco. mil. seiscentos e dezessete metros :

. quadrados e quarenta ‘e quatro decimetros quadrados) e 172.409,38m2 (cento e setenta e
- dois mil- quatrocentos e nove metros quadrados e trinta e oito decimetros quadrados) a3 -
-area doada a PREFEITURA MUNICIPAL: DO SALVADOR/PMS destinada a mplantagéo da
Vid Marginal da Avenida 29 de margo £8.975,38m2 (vinte e oito mil novecentos e setentae

. ¢inco metros quadrados e trinta e oito decimetros quadrados) a.4 — Area de’ interferéncia do
Decreto de’ Desaproprlagao n° 2.3679/2012 excluida de poligonal do Loteamento 4.505,93m2 |
(quatro mil,’ quinhentos. e cinco metros ‘quadrados e. noventa e -trés decimetros: quadrados) N}

) compreendendo duas (2) areas $endo uma com 4.183,61m2 (quatro mil cento e oitenta e trés. =
metros™ quadrados e ses$enta e um decimetros’ quadrados) e a outra medindo 322,32m2. -
(trezentos e vinte dois decumetros quadrados); a.5 ~ - Area do Loteamento.— 625.173,59m2 -
. (seiscentos e vinte e cinco mil cento € -setentae trés metros quadrados e cmquenta e nova

. decimetros quadrados)b - Area Comermahzével (lotes):-381.373,72m2 (trezentos e oitenta

. um mil trezentos ‘e setenta e trés metros quadrados e setenta e dois ‘decimetros quadrados},

, composta de 24 lotes assim dnscnmmados lote 1- 40.163,58m2 (quarenta mil cento e

. sessenta- e ‘trés ‘metros’ quadrados e cmquenta e oito decimetros- quadrados), lote 2 —.
' 17.055,48m2 (dezessete mil e cinquenta e cinco metros quadrados -e ‘quarenta e oito-
decimetros quadrados), lote-3 - 1.540,36m2 (um mil cinco metros Qquadrados e quarenta e oito
decimetros quadrados), lote -4 — 24.179,76m2. (vinte.e quatro' mil cento e setenta e nove metros
- quadrados € setenta e seis decimetros quadrados), lote 5 - 1.839,70m2 (um mil oitocentos trintae

" €20.10.0/88
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-. nove metros quadrados e setenta decnmetros quadrados) Iote 6 —-37.256 86m2 (trmta e sete il

duzentos e cinquenta e seis metros quadrados e oitenta e seis decimetros quadrados) lote 7 - °
15.663,71.(quinze mil seiscentos e sessenta e trés metros quadrados e setenta e um deC|metros

- 'quadrados), lote 8 — 15.648,54m2 (quinze mil seiscentos e quarenta oito metros. quadrados e

cinquenta quatro decimetros quadrados) lote 9 — 13.159,69 (treze mil cento e cinquenta e nove
metros quadrados e sessenta e nove decimetros quadrados) lote 10 — 37.890,60m2 (frinta e sete
mil e oitocentos @ noventa metros quadrados e- sessenta decimetros quadrados), lote 11 —
1.957,83m2 (um mil novecentos e cinquenta’e sete metros quadrados e oifenta e trés decimetros
quadrados); lote 12 — 2.125,29 (dois ‘mil cento e vinte e cinco metros quadrados e vinte e nove

~ decimetros quadrados); lote 13 — 38.766,80m2 (trinta e oito mil setecentos e sessenta e seis

metros quadrados e oitenta decimetros quadrados), lote 14 — 20.152,54m2 (vinte mil cento e . -

<cinquenta e dois metros quadrados e cinquenta e’ quatro- deClmetros quadrados) -lote 15 —

1.667,40m2 (um mil e seiscentos e sessenta e sete metros quadrados e quarenta decimetros
quadrados); lote 16 — 1.842,72 (um mil e gitocentos quarenta e dois metros quadrados e setenta e
dois decimetros ‘quadrados); lote 17 — 15.652,14 (quinze mil seiscentos e cinquenta e dois metros
quadrados-e quatorze decimetros quadrados), lote 18 —10. 609,66m2 (dez mil e seiscentos e nove
metros quadrados e sessenta e seis decimetros quadrados); lote 19 — 25.917,91m2 (vinte e cinco
mil.e novecentos e dezessete metros quadrados e noventa e um decimetros quadrados) lote 20 ~
26.635,16m2 (vinte e seis mil e seiscentos trinta e cinco metros quadrados e dezesseis decimetros
quadrados); lote 21— 1.777, 92m2 (um mil setecentos e setenta e sete metros quadrados e noventa

e dois decimetro quadrados) lote 22— 1.767,98m2 (um mil setecentos e sessenta e sete metros -

quadrados e noventa e oito decimetros quadrados); lote 23 — 18.784,37m2 (dezono mil setecentos

. e oitenta e quatro metros quadrados e trinta e sete decimetros: quadrados) e lote 24 — 9.317,72
- (nove.mil trezentos e dezessete metros quadrados) d — Areas Publicas = 243.799,87m2 (duzentos -

e quarenta e trés mil setecentos e novénta e nove metros quadrados e oitenta e sete decimetros
quadrados), com-a seguinte: composigao: d.1= Area verdes = 101.374,64m2 (cento' € um mil
trezentos ‘e setenta e quatro metros quadrados e sessenta e quatro decimetros quadrados), d.2 —
Area de Lagos — 65.181,18m2 (sessenta e cinco mil cento e oitenta e um ‘metros quadrados e
dezesseis - decimetros quadrados) d.3 ~ Area Institucional - 31.494,60m2 (trinta ‘@ um m||
quatrocentos e noventa e quatro metros quadrados e sessenta decimetros quadrados), d-4 -

.~ -Sistema Viario — 45.749,47m2 (quarenta e cinco mil setecentos € quarenta e nove metros .

quadrados e quarenta e sete decimetros quadrados); Clausula Terceira — Como medidas
mitigadoras de impacto pela execucéo do empreendlmento a PATRIMONIAL VOLGA LTDA, e a
UTC. DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A obrigam-se a executar as obras seguinte: a.
terraplenagem da Av. Tamburugy, no trecho compreendido entre a Av. Luiz Viana Filho, sentido
Centro/Aeroporto e o pontilhdo do Rio Trobogy, a qual ja foi executada pelas loteadoras e recebida
pela PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR/PMS, do que a mesma confere _plena quitagao; e, -
b. urbanizagéo do novo sistema viario do bairro de Mussurunga, no trecho compreendido entre o
posto de abastecimento de veiculos (Rei da Pamonha) e a Av. 29 de margo, incluindo a via
marginal da ‘Av. Luiz Viana Filho, conforme’ projeto basico elaborado pela- SECRETAR|A
MUNICIPAL DE URBAN|SMO E TRANSPORTE/SEMUT (antiga SEDHAM). que integra este TAC

~ devidamente rubricado pelas partes; Clausula Quarta — Como garantia a plena execugdo das obras

de infraestrutura do Loteamento e em atendimento a0 disposto das Leis 3377/84 e 3853/88 e
8167/2012, fica caucionada & PMS a 4rea de 258.392,23 m2 (duzentos e cinquenta e Gito mil

trezentos e noventa e dois metros quadrados e vinte e trés decimetros quadrados, correspondente »

a 41,33% (quarenta e um virgula trinta e trés por cento) da area comercializAvel, composta dos

seguintes lotes; lote 4 — com 24.179,76m2 (vinte e quatro mil cento e setenta e nove metros

quadrados e setenta e seis decimetros quadrados); lote 6 ~ com 37.256,86m2 (trinta e sete mil
_duzentos e cinquenta e seis metros quadrados e oitenta e sels decimetros quadrados) lote 8 = com
15.648,54m2 (quinze mil- seiscentos e quarenta e oito metros quadrados e ‘cinquenta e quatro

decimetros quadrados); lote' 9 — com 13.159,69m2 (treze mil e cinquénta e nove metros quadrados

e sessenta nove decimetros quadrados); lote 10 com 37.890,60m2 (trinta e sete mil ottocentos e
noventa metros quadrados e sessenta decimetros quadrados), lote 13 — com-38.766,80m2 (trinta e

-_oito mil setecentos e sessenta e seis metros quadrados e oitenta decimetros quadrados), lote 14 —
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com 20.152, 54m2 (vmie mil e cento e cmquenta e dois metros quadrados e cmquenta e quatro
decimetros quadrados), lote 19 — com 25.917,91m2 (vinte cinco mil novecentos e dezessete metros
quadrados e noventa e um dec:met‘os quadrados), lote 20 — com 26.635,16m2 (vinte e seis mil
seiscentos e trinta cinco metros .quadrados e dezesseis decimetros quadrados) lote 23 —.com
18.784, 37m2 (dezoito’ mit setecentos € oitenta e quatrg metros quadradoae trinta e sete decimetros
quadrados) Clausuja Quinta — A liberagao- dos lotes caucionados somente se dara mediante a

' constatagao da donclusdo das obras por vistoria da Administragao Publica; Clausula Sexta — “As

- areas de preservacao permanerite — APP, -que- integram os lotes do Loteamento sdo consideradas
como area do terreno para efeito do calculo do coeficiente de aprovettamento Clausula Sétima —

Salvo o que fora .alterado pelo presente ficam ratificadas as demais cldusulas e coridigbes do
Termo Original, que integra o presente instrumento; Cldusula Oitava-A, inobservancia de quaisquer
das condigdes deste Termo de Acordo sujeifard ‘o acordante e/ou aquela responsavel ela eXecUcao

“do empreendlmento as'muitas prevista em lei, sem prejuizo de outras mpossgoes iegais; E -assim,

- por estarem acordados e compromissados, assinam este Termo, juntamente com: as testemunhas
infrafirmadas, afim de que produzam seus legais e juridicos efeitos. E a vista' dos documentos, eu,
Ana Conceigdo Rebougas Secretaria Executiva do GASUP/SUCOM, lavrei.o presente ato, que lido -
e achado de acordo, vai assinado pela Acordante e Testemunhas. DAJE 9999/008/555604/R$42 32
'pago em 18/02/2014. Reg;strado pela Oficial designada Martucy de Santana Menezes

G CERTIDAO posrr:va DE ONUS’

o
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ANEXO 7

Garantias Fiduciarias Credores Debentures — re-ratificadas nos termos do Plano

a) Cessdo Fiduciaria dos ativos juridicos:

Contraparte

Processos

Obra

CHESF

001.1995.086019-1

Hidrelétrica de Xingé - fator K

DER PIAUI

99.135.898-9

Rodovias no Piaui

DER MARANHAO

1442-87.1996.8.10.0001

Pavimentagdo da BR-230

DER MARANHAO

36.509-59.2009.8.10.0001

Pavimentacdo da BR-230

DER ACRE 001.97.006.111-1 BR 317

CHESF 0012492-28.2010.4.05.8300 Hidrelétrica de Xingé - Indenizatdria
DER MARANHAO 48679-54.1995.8.10.0001 Avenida Litoranea em S3o Luis
DERSA 0033917-46.2003.8.26.0100 Ligagdo Campinas - Sorocaba
DERSA 0021604-87.2002.8.26.0053 Rodoanel Oeste

DERSA 0032199-48.2002.8.26.0053 Rodoanel Oeste

PETROBRAS 0430719-67.2015.8.19.0001 REFAP

b) Alienacao Fiducidria das agoes:

Sociedade

Ne de A¢bes/Quotas

Patrimonial Volga

655.236 (seiscentos e cinquenta e cinco mil, duzentas e trinta e seis)
acOes ordinarias representativas do capital desta sociedade.

35.999.997 (trinta e cinco milhGes, novecentos e noventa e nove mil,

uTc DI novecentas e noventa e sete) agdes ordinarias representativas do capital
desta sociedade.
34.999 (trinta e quatro mil, novecentas e noventa e nove) a¢des ordindrias
Norteoleum

representativas do capital desta sociedade.

UTC Investimentos

9.999 (nove mil, novecentas e noventa e nove) agdes ordinarias
representativas do capital desta sociedade.
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ANEXO 08

Lista de Bens dados em garantia real
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NOTA FISCAL DESCRIGAO DOS BENS EMPRESA
4E6 CARRO SONDA DE PRODUGAO SOBRE CARRETA UTC ENGENHARIA S.A.
2482 GUINDASTE AUTO PROPELIDO HIDRAULICO - TEREX RT 3351 UTC ENGENHARIA S.A.
2098 GUINDASTE COM LANGA TELESCOPICA AUTO PROPELIDO - TEREX DEMAG UTC ENGENHARIA S.A.
4563 GUINDASTE SOBRE ESTEIRAS - TEREX DEMAG UTC ENGENHARIA S.A.
2096 GUINDASTE TRELICADO SOBRE ESTEIRAS UTC ENGENHARIA S.A.

248 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X4 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X5 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X6 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X7 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X8 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X9 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X10 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X11 UTC ENGENHARIA S.A.

15480 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X12 UTC ENGENHARIA S.A.
15482 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X13 UTC ENGENHARIA S.A.
2156 PLATAFORMA AEREA ARTICULADA AUTO PROPELIDA 4X14 UTC ENGENHARIA S.A.
252/271 GUINDASTE DE TORRE (GRUA) AUTOMOVEL E REBOCAVEL, MARCA LIEBHER UTC ENGENHARIA S.A.
264 GUINDASTE DE TORRE (GRUA) AUTOMOVEL E REBOCAVEL, MARCA LIEBHER UTC ENGENHARIA S.A.
10145 MAQUINA DE JATEAMENTO, SEMI AUTOMATICA, MARCA UTC ENGENHARIA S.A.
1000 MAQUINA DE JATEAMENTO, SEMI AUTOMATICA, MARCA UTC ENGENHARIA S.A.
930 CONJUNTO MOVEL SOBRE ESTEIRAS UTC ENGENHARIA S.A.
31017 CONJUNTO MOVEL SOBRE ESTEIRAS UTC ENGENHARIA S.A.
31524 CONJUNTO MOVEL SOBRE ESTEIRAS UTC ENGENHARIA S.A.
31188 CONJUNTO MOVEL SOBRE ESTEIRAS UTC ENGENHARIA S.A.
3973 TRELICA LANCADEIRA CONSTRAN S.A
68218 SOCADORA DE LASTRO CONSTRAN S.A
68218 REGULADORA DE LASTRO CONSTRAN S.A
68218 REGULADORA DE LASTRO CONSTRAN S.A
48244 ROLO COMPACTADOR VIBRATORIO UTC ENGENHARIA S.A.
48248 ROLO COMPACTADOR VIBRATORIO UTC ENGENHARIA S.A.
75046 PAVIMENTADORA DE ASFALTO ANO 2012 UTC ENGENHARIA S.A.
78638 PAVIMENTADORA DE ASFALTO UTC ENGENHARIA S.A.
29754 SONDA MACH 1200 - COM ACESSORIOS DE SERIE UTC ENGENHARIA S.A.
29754 SONDA MACH 1200 - COM ACESSORIOS DE SERIE UTC ENGENHARIA S.A.
29754 SONDA MACH 1200 - COM ACESSORIOS DE SERIE UTC ENGENHARIA S.A.
048/049 COMPRESSOR ALTERNATIVO A PISTAO UTC ENGENHARIA S.A.
2351 PISO DE ALUMINIO GE UTC ENGENHARIA S.A.
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2581 TUBO GALVANIZADO 1.1/2' P/ ANDAIME UTC ENGENHARIA S.A.
16058 FONTE INVERSORA UTC ENGENHARIA S.A.
15946 FONTE INVERSORA UTC ENGENHARIA S.A.
15334 FONTE INVERSORA UTC ENGENHARIA S.A.
136939 FONTE INVERSORA UTC ENGENHARIA S.A.
280243 BALANCA RODOVIARIA MEDINDO UTC ENGENHARIA S.A.
6291 GALPAO LONADO UTC ENGENHARIA S.A.
7326 PORTICO ROLANTE DUPLA VISAO UTC ENGENHARIA S.A.
2400 PISO DE ALUMINIO UTC ENGENHARIA S.A.
2419 PISO DE ALUMINIO UTC ENGENHARIA S.A.
2534 PISO DE ALUMINIO UTC ENGENHARIA S.A.
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CONFIDENCIAL E RESTRITO

Belo Horizonte, 05 de Setembro de 2016.

A UTC Participacdes S.A.
Sio Paulo, SP, Brasil

Prezados senhores,

Em atendimento a solicitagio de V.Sas., apresentamos a seguir o laudo de avaliagio economico-
financeira independente do Aeroporto Internacional de Viracopos S.A. na data-base de 30/Junho/2016.

%/f'/_’f

André Coelho César Mota
Socio-Diretor da Thoreos Consultoria LTDA

i Aol

Julia Portella
Gerente da Thoreos Consultoria LTDA

20:17 , sob o nUmero WJMJ18409371669

do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e cAdigo 4BO9DES6.
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1 NOTAS IMPORTANTES

A UTC Participagdes S.A. (“UTC” ou “Contratante”) esta em processo de renegociacio
de seu passivo financeiro. No ambito desta renegociagao, uma das possibilidades
consideradas junto a determinados credores ¢ a dagdo em pagamento, de uma parcela de
suas dividas, de sua participagao acionaria na empresa Aeroportos Brasil S.A. (“ABSA”).

A ABSA ¢é uma sociedade de propésito especifico constituida por: (i) UTC — com 45%
do capital social; (ii) TPI — Triunfo Participag¢oes e Investimentos S.A. (““TPI”) — também
com 45% do capital social, e; (il ) Egis Airport Operation (“Egis”) com os 10%
restantes.

Por seu turno, a ABSA possui 51% do capital social do Aeroporto Internacional de
Viracopos S.A. (“Viracopos” ou “VCP”) sendo os 49% restantes detidos pela Empresa
Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria S.A. (“Infraero”).

Neste contexto, a UTC contratou a Thoreos para elaborar uma avaliagdo econémico-
financeira independente (“laudo”) de Viracopos que sera utilizada no processo de

negociagao com os seus credores.

O presente Laudo nao configura recomendacdo ou indica¢ao da aquisi¢ao dos valores
mobiliarios dos ativos envolvidos, estando restrito tdo somente a apuragdo do valor de
tais ativos.

O Laudo deve ser lido e interpretado a luz das premissas, restricOes, qualificagdes e
outras condi¢oes aqui mencionadas. Qualquer pessoa devidamente autorizada que se
utilizar deste Laudo deve analisa-lo considerando todas as restricOes e caracteristicas das
fontes das informacdes utilizadas.

Este Laudo de Avaliacdo foi preparado para uso exclusivo da UTC. Este Laudo nao se
destina a circulagao geral e tampouco pode ser reproduzido, utilizado ou tomado por
base com outro propésito, além daquele supracitado, sem prévia autoriza¢ao por escrito
pela Thoreos. A Thoreos nao assume qualquer responsabilidade ou contingéncias por
danos causados ou por eventual perda incorrida, por qualquer parte envolvida, como
resultado de circulagao, publicagio, reproducio ou uso deste documento com outra
finalidade diferente da proposta.

A Thoreos nao assume responsabilidade por qualquer investigagao independente, e nao
verificou de forma independente, ou foi solicitada a verificar, qualquer Informagao, seja
de conhecimento publico seja diretamente fornecida pela UTC, ou de outra forma
utilizada neste Laudo de Avaliagao, incluindo, sem limitagdo, quaisquer informagoes
operacionais ou financeiras, previsdes, estimativas ou proje¢oes, considerados na
preparacao da avaliacao financeira da Companhia. A Thoreos, portanto, nao efetuou: (i)
verificagio independente das Informagdes ou da documentagdo que embasa tais
Informacdes; (i) auditoria técnica de quaisquer opera¢oes da Companhia, (iii) verificagao
independente ou avaliacgado de quaisquer ativos ou passivos (incluindo qualquer
contingéncia, responsabilidade ou financiamento nao contabilizado, propriedade ou
ativos); (iv) avaliagao da solvéncia da Companhia, de acordo com qualquer legislagiao de
faléncia, insolvéncia ou questdes similares; (v) diligéncia contabil, legal, mercadolégica,
financeira, entra outras; ou (vi) qualquer inspecio fisica de propriedades, instalagdes ou
ativos da Companhia.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

A Thoreos nio presta servicos de auditoria, de contabilidade ou juridicos e a elaboragio
do Laudo nao inclui qualquer servigo ou aconselhamento desta natureza.

Consideramos que as informagdes disponibilizadas pela UTC e Viracopos foram
fornecidas de boa fé e refletem de forma correta e abrangente a situagio real da empresa,
ou suas perspectivas. Consideramos também que niao houve fornecimento seletivo de
informagoes, nem que dados negativos tenham sido intencionalmente ocultados.

A Thoreos, seus administradores, empregados, consultores, agentes ou representantes
nao prestam qualquer declaracao, expressa ou implicita, ou qualquer garantia relacionada
a precisao, completude ou fidedignidade das informagdes recebidas, e ressalta que
quaisquer erros, alteragdes ou modificagdes nessas informagdes podem afetar
significativamente as analises da Thoreos.

Os resultados apresentados refletem um estudo técnico de valoragao, adotando uma
perspectiva neutra, a partir de parametros e praticas de mercado e informacgdes
fornecidas pelas fontes ja citadas.

Nao ha qualquer garantia de que as premissas, estimativas, proje¢des, resultados parciais
ou totais ou conclusbes utilizadas ou apresentadas neste Laudo serdo efetivamente
alcangados ou verificados, no todo ou em parte. Os resultados futuros realizados da
Companhia podem diferir daqueles constantes das proje¢des, e essas diferengas podem
ser significativas, podendo resultar de varios fatores, incluindo, mas nao se limitando a,
mudancas nas condicGes de mercado. Dessa forma, considerando ainda estas analises sao
intrinsecamente sujeitas a incertezas, sendo baseadas em diversos eventos e fatores que
estao fora do controle da Thoreos e da Companhia, a Thoreos nao sera responsavel de
qualquer forma caso os resultados futuros da Companhia difiram substancialmente dos
resultados apresentados neste Laudo.

A preparagao deste Laudo de Avaliagio é um processo complexo que envolve varias
defini¢oes a respeito dos métodos de analises financeiras mais apropriadas e relevantes,
assim como a aplicacio de tais métodos as circunstancias especificas. Portanto, este
Laudo de Avaliagio nao ¢é suscetivel a uma analise parcial. A Thoreos chegou a uma
conclusio final com base nos resultados de toda a anilise realizada, considerada como
um todo, e ndo chegou a conclusées baseadas em, ou relacionadas a quaisquer dos
fatores ou métodos utilizados isoladamente na analise. Deste modo, a anilise da Thoreos
ser considerada como um todo, e a selegdo de partes da analise e fatores especificos, sem
considerar toda a analise e conclusbes, pode resultar em um entendimento incompleto e
incorreto dos processos utilizados para as analises e conclusoes contidas neste Laudo de
Avaliacio.

A Thoreos nao se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas ou lucros cessantes
eventualmente decorrentes do uso do Laudo de Avaliagdo, exceto nas hipoteses de ma-
té, negligéncia grave, ou dolo comprovado, reconhecidos em decisao judicial transitada
em julgado ou por acordo judicial. Em qualquer caso, a Thoreos nio se responsabiliza
por perdas diretas ou indiretas ou lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso
inapropriado ou nao autorizado do Laudo de Avaliagao.

A Thoreos declara que a UTC: (i) nao interferiu, limitou ou dificultou, de qualquer

forma, nosso acesso e nossa capacidade de obter e utilizar as informacdes, documentos

ou metodologias, necessirios para produzir o presente Laudo de Avaliagdo; (if) nao
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17.

18.

19.

20.

determinou as metodologias utilizadas para a elabora¢ao da analise; e (iii) nao restringiu,
de qualquer forma, nossa capacidade de determinar as concluses apresentadas de forma
independente nesse Laudo de Avaliagao.

A Thoreos nao tem ciéncia de conflito de interesses que possa afetar a elabora¢io do
Laudo de Avaliagdo. Para fins da prestagdo dos servigos referentes ao Laudo de
Avaliagao, a Thoreos sera remunerada pela UTC independentemente da efetivacio de
qualquer transacio, sendo que tal remunera¢ao nao é baseada e nao tem qualquer relagao,

direta ou indireta, com os valores reportados neste Laudo.

Reservamo-nos o direito, se julgarmos necessario, mas nao nos obrigamos a, revisar
nossa opinido quanto ao valor dos ativos e as conclusoes deste laudo, caso tenhamos
conhecimento posterior de informac¢bes nao disponiveis a ocasido de emissio deste
Laudo.

Os calculos financeiros contidos nesse Laudo de Avaliagdo podem nio resultar sempre

em soma precisa em razao de arredondamento.

O presente Laudo de Avaliacao ¢ propriedade intelectual da Thoreos.

fls. 65230
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2 SUMARIO EXECUTIVO

2.1 Objetivo deste trabalho

O objetivo deste trabalho ¢ realizar uma avaliagio economico-financeira (valoragao, ou valuation)
do Aeroporto Internacional de Viracopos S.A. (“Viracopos”), para 100% das ag¢des hoje

existentes e a partitr de uma perspectiva da situacdo atual dos ativos na data-base de
30/Junho/2016.
2.2 Sobre o ativo valorado

O Aeroporto Internacional de Viracopos, localizado na cidade de Campinas, SP, foi concedido
no ano de 2012 e possui concessao para 30 anos. Um dos aeroportos brasileiros que mais
cresceram nos ultimos anos, se consolida em 2015 como o 6° aeroporto no ranking de mais
movimentados do pais.

2.3 Metodologia de avaliagao

Adotamos como metodologia principal para apresentar o valor de Viracopos o método do Fluxo
de Caixa Descontado, mais especificamente, o Free Cash Flow to Equity (FCFE).

2.4 Custo de capital utilizado

Utilizamos a metodologia CAPM (Modelo de Precificacio de Ativos de Capital, da sigla em
inglés) para estimar o custo de capital de cada ativo. Sobre o CAPM base, aplicamos prémios
adicionais para riscos nao capturados pelo.

A partir do CAPM + prémios aplicaveis, um Ke de 10,1% ao ano real. Estes valores siao
consistentes com praticas observadas de agentes no mercado.

2.5 Resultado da valoracao

Indicamos o valor de Viracopos na tabela a seguir. Os valores tem data-base de 30/Jun/2016.

Custo de Capital do Valor 100% Viracopos Valor Participagao UTC (22,95%)
Acionista (R$ milhoes) (R$ milhoes)

10,06% a.a. real 1.825 419
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3 INFORMACOES SOBRE A THOREOS
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A Thoreos é uma empresa de consultoria, especializada em assessorar seus clientes em operagoes
de finangas corporativas, com vasta experiéncia em avaliagbes econdémico-financeiras. Seus
trabalhos desenvolvidos incluem:

» Avaliagio de novos projetos (greenfield) ou de projetos ja iniciados ou completados

(brownfield);
» Valoracoes e elaboracio de laudos de avaliacio;
» Assessotia em transacdes de fusdes e aquisicdes;

» Assessotia para empresas e/ou consorcios em leildes de concessdes e Parcerias Publico-
Privadas (PPP).

Segue breve descricao dos principais servigos realizados pela Thoreos, nos ultimos trés anos, em

trabalhos de emissdo de laudos e avaliacbes econdmico-financeiras ou referentes ao setor de

infraestrutura cuja divulgacio ja nos é permitida:

Empresa Descricao
Zopone 2016 Assessoria na 1* etapa do leildo de transmissaio ANEEL 013/2015
Alumini 2016 Assessoria na 1* etapa do leildo de transmissaio ANEEL 013/2015
. Emissio de laudo de avaliagio econdmico-financeira de ativos no
FIP Coliseu/Banco Modal 2016 contexto do FIP Coliseu representado pelo Banco Modal
Emissdo de laudo de avaliagio econémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2016 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Caixa Economica Federal 2016 Emissio de laudo de avaliagio da IRB Brasil
o Emissdo de laudo dos ativos do Fundo Garantidor de PPPs do Parana
Caixa Econémica Federal 2016 (FGP/PR)
Renova Energia 2016 Emissdo de laudo de avaliagio econdmico-financeira da Brasil PCH.
Renova Eneroia 2016 Emissio de laudo de avaliagio econdémico-financeira da Renova,
v & fornecendo uma faixa para o valor da UNIT.
Voltalia 2016 Assessoria no leiliao A-5 001/2016 da ANEEL
Petros 2015 Emissdo de laudo para marcacio a mercado das agbes da Petros na
Invepar.
RBE 2015 Revisao do Plano de Negocios da Retiro Baixo Energética, detentora de
uma Usina Hidroelétrica localizada em Minas Gerais.
Petros 2015 Emissio de laudo de avaliacio da Norte Energia S.A. (Usina de Belo
Monte)
Voltalia 2015 Assessoria na otimizago tributaria de ativos de geragdo de energia elétrica
por fonte edlica.
Emissdo de laudo de avaliagdo econdmico-financeira da TAESA no
FIP Coliseu/Banco Modal 2015 contexto dos investimentos administrados pelo Banco Modal — FIP
Coliseu
Alumini 2015 Assessoria no leilio ANEEL LER 009/2015 de geragio por fonte solar
Solaire Direct 2015 Assessoria na avaliagdo de projetos de geragdo de energia por fonte solar
Alumini 2015 Assessortia no leilio ANEEL LER 008/2015 de geragao por fonte solar
Eletronorte 2015 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 007/2015 de transmissio
Emissio de laudo de avaliacio econdmico-financeira de 4 ativos de
Santander 2015 N S s
geragio de energia elétrica por fonte edlica.
Emissdo de laudo de avaliacdo econémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2015 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Furnas 2015 Elaborggcio de mode'lo e?o.nomlco-ﬁnanceuo de 80+ SPEs de geracio e
transmissdo de energia elétrica
Alumini 2014 Assessoria no leilio ANEEL 2014 de geracio por fonte solar
Voltalia 2014 Assessoria no leilao do sistema isolado Oiapoque de geragdo de energia

elétrica
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Empresa Ano Descricao
. Emissdo de laudo de avaliagio econdémico-financeira de ativos no
FIP Coliseu/Banco Modal 2014 contexto do FIP Coliseu representado pelo Banco Modal
Emissio de laudo de avaliacio econoémico-financeita de ativos no
BTG Pactual 2014 contexto dos fundos de investimento administrados pelo BTG Pactual
Taesa/Eletronorte 2014 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 001/2014 (transmissio)
. Andlise de viabilidade econémico-financeira de ativos de geragio de
Cemig 2014 R . . -
energia elétrica a partir de fontes alternativas / co-geragio.
Santander 2014 Emlssao.de l’au.do de avahagao, 'economlco-ﬁnance1m de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Emissao de laudo de avaliagio econdémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2014 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Santander 2014 Emlssao.de l’au.do de avahagao, f':conomlco-ﬁnancelra de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Sequoia/CHESF 2013 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 010/2013 (e6lica)
Sequoia/CHESF 2013 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 009/2013 (edlica)
Santander 2013 Emlssaoide l}au.do de avaha(;a(z f'sconomlcoAﬁnancelra de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Emissio de laudo de avaliagio economico-financeiro de ativo de
ETN 2013 transmissio de energia elétrica para atender a Resolu¢io ANEEL
484/2012
CHESF/Sequoia/Casa Forte 2013 Assessqna ﬁnancgra para o Ije.llao ANEEL 005/2013 — Fontes
alternativas e energia de reserva (edlica)
AGEO 2013 AV:jth?gao econémico-financeira de investimento em infraestrutura e
logfstica
Emissdao de laudo de avaliacio econdémico-financeira da Sete Brasil S.A.
BTG Pactual 2013 no contexto dos fundos de investimento administrados pelo BTG
Pactual.
. N Emissio de laudo de avaliagio econdémico-financeira da Sete Brasil S.A.
Caixa Econémica Federal 2013 . . L
no contexto dos fundos de investimento administrados pelo FIP Sondas.
Orteng 2013 Avaha(;'ao~ economlcqﬁn’an.celra e assessotria na transacdo de ativo de
transmissao de energia elétrica
Emissdo de laudo de avaliacio econdmico-financeiro para avaliagdo de
Light 2013 investimentos em ativos no setor elétrico, bem como para aumento de
capital em subsidiaria.
CreditSuisse 2013 ]:mlssao~ de laudo de avaliagio de divida de empresa do setor de
constru¢io
Santander 2013 Emissio de laudo econémico-financeiro sobre o valor da BioSev S.A.
DG 2013 hrmssa'o (~ie laudo de'aval}ag.;ao econdémico-financeira de ativos de linha de
transmissao de energia elétrica
Furnas 2013 fé:ilagao de projeto de investimento na Usina Termoelétrica de Santa
Taesa / Eletronorte / 2013 Assessoria financeira do consércio para o Leildo de Transmissio ANEEL
Alupar 001/2013.
Furnas 2013 Avaliacio econdmico-financeira para teste de Zmpairment de ativos de
Furnas.
. Analise de atratividade e viabilidade para emissao de debéntures em ativos
Transmineira 2013 .
de transmissao.
Grupo Libra 2013 Elaboragio de modelo econdémico-financeiro para avaliagio de ativos de

infraestrutura.

3.1 Profissionais Responsaveis

WJIMJ18409371669

umero

20:17 , sob o nu

as

André Mota ¢ socio da Thoreos. Foi responsavel pela avaliagao de centenas de ativos e projetos
para muitas das principais empresas do pafs; assessorou muitas das principais empresas do setor
elétrico em mais de uma dezena de leildes de concessao; foi responsavel por laudos de avaliacio
para empresas de capital aberto em operacdes de grande relevancia e assessorou diversas
operagoes de fusoes e aquisicdes de destaque que somam mais de R$2 bilhoes transacionados.

Antes da Thoreos, trabalhou como consultor na McKinsey&Company, em diversos projetos de
gestao e estratégia para grandes empresas. Também ja foi professor da disciplina de
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Empreendimentos em Alta Tecnologia na UFMG. Atualmente faz parte do Conselho
Deliberativo da Vetta Group. Possui mais de 10 anos de experiéncia em consultoria financeira e
estratégica.

André tem graduagdao em Ciéncia da Computagao pela UFMG e um MBA pelo IBMEC Business
School.

Julia Portella juntou-se a Thoreos como associada em 2010. Ja participou de diversos projetos,
incluindo avaliagdo de diversas empresas e estudos de viabilidade econémico-financeira de
grandes projetos em diversos setores; emissao de laudos de avaliagao para marcagao a mercado
de Fundos de Investimentos; construcdes de modelos financeiros como ferramenta de analise e
planejamento financeiro; assessor financeiro em diversoes leildes de energia do pafs de grande
relevancia e assessor financeiro em processos de M&A.

Antes de ingressar na Thoreos, atuou por 4 anos nas areas de Tesouraria e Private Banking do
HSBC Bank Brasil.

Julia possui graduacio em administragdo de empresas e especializagdo em finangas pela
University of California - Berkeley. Participou de diversos cursos e treinamentos, dentre eles o
curso Valuation e Corporate Finance da New York University (NYU). Jdlia também possui os
certificados CFP (Certified Financial Planner), CNPI (Certificado Nacional de Profissional de
Investimento) e ¢ candidata ao CFA Level I11.

3.2 Declaragao de Independéncia

A Thoreos, bem como seus socios e funcionarios, declara que nao possui nenhum interesse
direto ou indireto na UTC, Viracopos e/ou suas empresas controladas, que possa representar
conflito de interesses para a elaboragao deste L.audo.

Finalmente, informamos que nao tivemos por parte dos controladores, demais acionistas e
administradotes da UTC e/ou Viracopos, qualquer tipo de limitagdo ou constrangimento a
realizacao de nossos trabalhos.
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4 SOBRE 0 AEROPORTO INTERNACIONAL DE VIRACOPOS S.A.

O Aeroporto Internacional de Viracopos, localizado na cidade de Campinas, SP, foi concedido
através de leildo federal no ano de 2012, com concessao para 30 anos. Possui uma area total de
25,9 Km? e em 2015 foi responsavel por 131.537 voos, tanto nacionais, quanto internacionais, se

consolidando como o 6° aeroporto no ranking de mais movimentados do pafs.

A administragdo pertence ao grupo privado Aeroportos Brasil e a Infraero, através da estrutura

acionaria apresentada a seguir:

Estrutura Acionaria de Viracopos

dutc

participagoes

l 45%

PARTCIAGES € BSTENTOS

N
|
| Triunfo
|
I 0,
J 45%

’
|
|
|
|
\

Aeroportos Brasil

=

VIRACOPOS

Fonte: Divulgado pela empresa.

O Aeroporto Internacional de Viracopos foi um dos aeroportos brasileiros que mais cresceram
nos dltimos anos. Seu crescimento esta atrelado, principalmente, ao crescimento da Cia Aérea
Azul, que utiliza este acroporto como principal hub de suas opera¢oes. Em 2015, o movimento
de aeronaves de VCP apresentou uma pequena reducao com relagao ao ano de 2014, de apenas

2,7%. Apesar da queda no movimento de aeronaves, houve aumento do nimero de passageiros
de 4,8%.

Segundo dados do Departamento de Controle do Espago Aéreo, as aviagoes geral e militar
possuem juntas apenas 4% de participagdo nos movimentos de Viracopos. Ja a aviagdo
comercial, registrou 96% de participacio em 2015, sendo que destes, 92,6% sao referentes a voos
domésticos, com maiores fluxos para foram os aeroportos de Santos Dumont, Brasilia, Curitiba
e Confins.

A figura a seguir apresenta dados de movimentacao do aeroporto no ano de 2015.
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Movimentacdo no aeroporto de Viracopos em 2015

Participagdo - 2015 Total de Movimentos por Més - 2015
Geral Militor = =
a A\ ox i
0Gerol
=] bal Il Il ol 1= B o 1o Fj Bcomacd
ngd Il Id Fod ool fed R c' . l o Total
2 =1 ksl 1451 Bst ial s 1] sl s s Io
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Total de Movimentos por Més e Tipo de Voo de VCP
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- Total 11597 10785 11 7‘9 10.684 10843 10411 11413 10980 10812 11.019 10413 10811
§ |Comercial | 11192 | | 10320 | 11191 10.113 | 10288 @ 9816 ‘ 10825 10453 10395 | 10509 | 10026 | 10454
|Geral 376 | 440 | 834 486 505 526 | 528 475 356 458 356 326

Fonte: Anudrio Estatistico de Trafego Aéreo 2015 - DECEA
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5 MERCADO DE AVIACAO NO BRASIL

Entre 2000 e 2013, segundo dados na ANAC o fluxo de passageiros nos aeroportos brasileiros
cresceu 192%, colocando o Brasil entre os cinco maiores mercados de aviacio doméstica do
mundo. Os trés grandes motores deste crescimento foram o aumento da renda da populacio e
consequentemente o maior poder de compra, a reducao dos precos das passagens com a
introducdo de conceitos como aviacao Jow cost e o aumento do turismo e investimento, em

funcao de eventos de impacto mundial, entre outros.

Com o crescimento intenso e a necessidade de melhorias no setor, a partir de 2011 o Governo
Federal iniciou um amplo plano de concessoes, onde ja foram incluidos alguns dos maiores
aeroportos do Brasil como Guarulhos, Galedo, Confins, Viracopos e Brasilia, além do aeroporto
de Sao Gongalo do Amarante, que irdo gerar arrecadagao de aproximadamente R$ 45,3 bilhdes
em outorgas e gerar R$ 25 bilhGes de investimentos no setor, nos proximos 30 anos, segundo a
ANETRANS (Associagao Nacional das Empresas de Engenharia Consultiva em Infraestrutura
de Transportes).

Em conjunto com as privatizagcdes, houve um ciclo de investimentos, de 2011 a 2014, que
ultrapassa o montante de R$ 13 bilhoes ja aplicados no desenvolvimento da infraestrutura nos
aeroportos que atendem capitais. Estes investimentos buscam a expansio em areas de terminais,
o aumento da capacidade anual de processamento de passageiros, bem como da disponibilidade
de patios, vagas de estacionamento e cria¢do de novos servigos para melhoria do atendimento ao
passageiro e elevacao da qualidade associada. Especificamente nos aeroportos concedidos, o
aumento da capacidade de movimenta¢io nominal, em dezembro de 2014, atingiu 76% de

crescimento.

Em 2015, devido ao cenirio de instabilidade e recessio econdmica, o mercado brasileiro de
transporte aéreo sofreu uma estagnacao, quando comparado com o ano anterior, apresentando
crescimento de apenas 0,1% no nimero de voos, havendo inclusive queda no mercado de voos
domésticos. Segundo o Merrill Lynch, entretanto, os investidores estrangeiros que haviam
afastado o Brasil de seus portfolios, devido a instabilidade politica, devem retomar o interesse,
atraidos pelos retornos, maiores que os observados no cenario global, e pelo maior numero de

oportunidades, em comparagao com mercados maduros como EUA e Europa.

No longo prazo, de acordo com o Airbus Global Market Forecast (GMF), o mercado de
transporte aéreo da América Latina apresentard até 2035, um crescimento anual no trafego de
4,8%, acima da média global. E o segmento de voos domésticos no Brasil estara entre os maiores
fluxos aéreos do mundo.
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6 METODOLOGIA

Existem trés grandes abordagens para valoracio de uma empresa:

i.  Perspectiva de rentabilidade da companhia: o valor da empresa ¢ fungio da
expectativa de ganhos futuros. O avaliador estima o valor dos ganhos futuros e os
desconta para o presente utilizando uma taxa proporcional ao risco. Ha variagées nas
metodologias, de forma que os ganhos futuros considerados podem ser o Fluxo de Caixa
Livre, Dividendos ou o Lucro Econoémico.

ii.  Valor baseado no mercado: o avaliador utiliza a precificagao indicada em transagoes de
mercado. A avaliacao pode ser direta, no caso de se utilizar a precificagio de mercado da
propria empresa sendo avaliada; ou indireta, quando se usa a precificagio de ativos
similares como referéncia (precificagao por multiplos).

iii.  Valor dos ativos: nesta abordagem, o avaliador quantifica o valor liquido dos ativos
constituintes da empresa. Pode ser utilizado o valor contabil, o valor de liquidagao ou o
valor de reposicao.

Utilizaremos o critério de perspectiva de rentabilidade da companhia, especificamente o
calculo do fluxo de caixa descontado. Este método ¢ adequado devido as caracteristicas dos
ativos avaliados: concessoes com duragao definida, em regides metropolitanas maduras,
contratos de longo prazo com receitas, custos e investimentos relativamente previsiveis, e boas
referéncias de custo de capital.

6.1 Principios de valoracao aplicados

O preco de transacio de um ativo depende da perspectiva de cada parte interessada; portanto
representa uma convergéncia negocial entre perspectivas diferentes, mas potencialmente
sobrepostas. O objetivo deste trabalho nao ¢é precificar os ativos analisados sob a perspectiva de
um vendedor ou de um comprador especificos, e sim apresentar sua valora¢ao neutra. Por
valoracao neutra, entende-se um trabalho baseado em referéncias de mercado, para obter uma
faixa de valores para o ativo como se encontra, aceitavel tanto para um comprador indistinto
com conhecimento sobre os ativos, desejoso em realizar a operagdo e sem qualquer tipo de

pressao, quanto para um vendedor na mesma situagao.

6.2 Conceito do fluxo de caixa descontado

O método de fluxo de caixa descontado parte do principio que o valor de um ativo é dado pela
expectativa de seus rendimentos futuros disponiveis para o acionista. De forma a refletir o valor
do capital no tempo, estes rendimentos futuros siao trazidos a valor presente por uma taxa de
desconto que reflete o risco do ativo e o custo de oportunidade de ativos de risco semelhante.

Como medida de rendimentos futuros disponiveis para o acionista, utilizamos os conceitos de
Fluxo de Caixa Livre da Firma (FCFF — da sigla em inglés Free Cash Flow to Firm) e Fluxo de
Caixa Livre do Acionista (FCFE — da sigla em inglés Free Cash Flow to Equity).

O FCFF ¢ o fluxo de caixa existente apds o pagamento de despesas operacionais, das obrigacoes
tributarias, das necessidades de investimento e de quaisquer outros desembolsos de capital
necessarios a manutencdo da taxa de crescimento dos fluxos de caixa projetados. Ele é
indiferente a estrutura de capital da empresa, fator que sera levado em considerag¢ao na taxa de
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desconto. O FCFE incorpora os efeitos do financiamento de terceiros ao FCFEF e reflete o fluxo
de caixa disponivel aos acionistas. Este fluxo pode ser distribuido aos acionistas ou ser retido no
caixa da empresa, seja por motivos contabeis, de estratégia financeira ou visando futuros
investimentos.

O Fluxo de Caixa da Firma e do Acionista representam os recursos disponiveis ou demandados,
independente se sao distribuidos (ex: dividendos) ou se sdo retidos no caixa da empresa. Estes
métodos nao fazem distingao entre o caixa do acionista e o caixa da empresa para mensuragao
do valor. Desta forma, ao contrario do fluxo de dividendos, eles ndo penalizam o caixa retido na
companhia. A decisio entre a valoragio por FCFF/FCFE ou pelo fluxo efetivo de aportes e
dividendos depende do perfil de investimento e consideracdes do acionista. Neste trabalho
estamos adotando a valoracio pelo FCFF/FCFE.

Para fins de valoragao, esses fluxos sao descontados pelo custo de capital, que representa o custo
de oportunidade dos recursos empregados no ativo; através das férmulas:

FCFFp,

1)Valor econémico das acoées = YPB_, ———
(1) ¢ P=114+WACC)P

— Divida Liquida

FCFE,

(1+—Ke)p + Caixa excedente
p=1

(2)Valor econdomico das acdes =

Onde p ¢é o periodo (ex: ano, trimestre, etc.) e n é o tempo de vida de um ativo (tempo maximo de concessdo neste caso).

6.3 Composicao do Fluxo de Caixa Livre para a Firma (FCFF)

No quadro a seguir apresentamos os componentes de calculo do FCFF, pelo método indireto.
Os calculos foram feitos tanto pelo método indireto quanto pelo método direto, como forma de
verificacao.

Lucro liquido
(+) Depreciagdo
(+/-) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) do capital de giro
(+/-) Variagdo dos ativos / passivos fiscais
(+) Beneficio Fiscal
(A) Fluxo de caixa das operagées
(+/-) Redugdo / (aumento) do imobilizado bruto
(B) Fluxo de caixa dos investimentos

A+B = Fluxo de caixa livre da Firma (FCFF)

(composi¢ao do FCFF — método indireto)

6.4 Composicao do Fluxo de Caixa Livre para o Acionista (FCFE)

No quadro a seguir apresentamos os componentes de calculo do FCFE, também pelo método
indireto. Os calculos na modelagem financeira também foram feitos no método direto.
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Lucro liquido
(+) Depreciagdo
(-) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) do capital de giro
(+/-) Variagdo dos ativos / passivos fiscais
(+) Beneficio Fiscal
(A) Fluxo de caixa das operagdes
(+/-) Redugdo / (aumento) do imobilizado bruto
(B) Fluxo de caixa dos investimentos
(+) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) da reserva dos financiamentos
(+/-) Aumento / (redugdo) dos empréstimos
(C) Fluxo de caixa financeiro c/ terceiros
(-) Receita financeira s/ caixa
(+/-) Ajustes impostos sobre receita financeira

(D) Exclusdo da receita financeira sobre caixa (exceto conta reserva)
A+B+C+D = Fluxo de caixa livre do acionista (FCFE)

(composi¢ao do FCFE — método indireto)

6.5 Custo de Capital

Utilizamos o método CAPM (Capital Asset Pricing Model) para calcular o custo de capital préprio.
O CAPM ¢ amplamente adotado e aceito pela comunidade financeira mundial. Os parametros de
calculo do custo de capital pelo CAPM serao detalhados na secao 7. As férmulas siao
apresentadas a seguir.

Custo de Capital Proéprio (Ke)

fls. 65240

Prémio de risco adicional; mede o risco especifico
= X + <
Ke RF + BL RM PRA da empresa ndo capturado pelo beta

Prémio de risco de mercado

Beta alavancado da empresa; mede o risco sistémico do negdcio. O
Beta alavancado ja incorpora o risco do endividamento da empresa
(mas ndo o risco de solvéncia).

‘ Taxa livre de risco: representa o retorno obtido com papeis livres de
risco

Custo de Capital do Acionista; representa o retorno necessario para
remunerar adequadamente o acionista em fungdo do risco assumido

— D ‘ Relagdo Divida/Equity, usando estimativas do Fair
BL - BU x (1 + (1-t) x E ‘ Market Value de cada.

\
Beta desalavancado: mede o risco Aliquota marginal de imposto de renda (t)

sistémico do negdcio sem divida.
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Custo de Capital Médio Ponderado (WACC)

=
Z

o))
o1
N
~
=

E
WACC—Kexﬁ + Kd * (1-t)

Proporcio da divida no capital da
D + E A‘ firma (valor de mercado)

t = aliquota marginal de impostos

Kd = Custo da didiva

Proporcio do equity no capital da firma (valor de mercado)
Custo de capital do Equity (acionista)

O custo de capital é calculado sob a perspectiva de um investidor diversificado, e o risco
considerado ¢ o risco adicionado pelo ativo a uma carteira de mercado diversificada.

E importante ressaltar que neste relatério reportamos o custo de capital proprio (Ke) e o custo
médio ponderado de capital (WACC) em moeda real, isto é, descontada a inflagdo, de acordo

com a seguinte férmula:

(1 + Kenominal) _
(1 + perspectiva de inflacao futura)

Keyeq =

(1 + WACCnominal) _
(1 + perspectiva de inflagao futura)

WACC,eq, =

Como checagem adicional, observamos também as estimativas de custo de capital préprio (Ke) e
custo médio ponderado de capital (WACC) aplicadas por analistas de mercado que cobrem agdes
de empresas de concessoes de infraestrutura de transportes listadas em bolsa.

6.6 Data base de apresentacao da valoracao

Apresentaremos a valoracio na data base de 30/Junho/2016.

6.7 Data de corte das informacoes

Estamos utilizando todas as informag¢oes mais recentes disponibilizadas sobre o ativo até a data-
base deste trabalho. Utilizamos os demonstrativos financeiros disponibilizados até esta data,
referentes ao fechamento de 30/Junho/2016.

6.8 Prémio de controle
Este trabalho apresenta o valor puro de Viracopos, sem nenhum prémio de controle atribuido.
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Prémio de controle ¢ a diferenca entre o valor percebido entre o bloco de controle e o bloco niao
controlador, quando medidos relativamente por agdao. Ele mensura o valor percebido pelo
controle das atividades da empresa. Como tanto as agdes dentro e fora do bloco de controle
rendem os mesmos dividendos, a razdo desta valorizagdao adicional advém da possibilidade de
melhorar as perspectivas futuras da empresa através de seu controle.

Quatro pontos sao essenciais para se entender o prémio de controle: a) ele depende do potencial
de melhorias e quao bem gerenciada a empresa esta; b) ele depende do comprador; c) ele é uma
expectativa; d) ele é negocial.

Ele depende do potencial de melhorias, pois o controle tem valor no limite em que mudangas
nas a¢oes da empresa tragam melhores resultados. Ele depende do comprador, pois tal potencial
de melhorias varia de acordo com sua capacidade gerencial e financeira e com eventuais
sinergias. Ele ¢ uma expectativa porque o prémio ¢ pago antes da ocorréncia de tais melhorias, e,
portanto reflete a avaliagdo do comprador do potencial de tais melhorias. Ele é negocial, pois o
quanto desta expectativa de melhorias sera capturada pelo comprador ou pelos vendedores
depende da posicao e capacidade negocial de cada um.

Visto desta forma, ¢ natural que os prémios de controle observados no mercado apresentem uma
grande faixa de variacdo. Diversos estudos apresentam tais estatisticas, e observam extremos
variarem entre zero ¢ mais que o dobro. Estudo de Hanouna et al, com uma amostra de 9.566
aquisi¢oes internacionais entre os anos 1986 e 2000, encontrou uma mediana de 30% pago como

prémio de controle’.

.

A UTC faz parte do bloco de controle de Viracopos. Contudo, entendemos que a gestao atual ja
¢ eficiente, e nao entramos no mérito de eventuais transagdes futuras. Assim, a valoragao aqui
apresentada ja considera a operagao eficiente da companhia e, portanto, nao se aplica qualquer
majora¢ao no valor encontrado devido a participa¢ao no controle.

6.9 Desconto por falta de liquidez

Nao consideramos nenhum desconto por falta de liquidez ou prémio adicional no custo de
capital por falta de liquidez. Ativos sem liquidez (por exemplo, com papéis facilmente
negociados em bolsa) sao tipicamente negociados com um desconto sobre papéis similares com
liquidez (veja anexos para referéncias).

Contudo, devido a finalidade deste trabalho, ndo aplicamos nenhum desconto na valoragao pelo
efeito de liquidez.

! Hanouna, Paul and Sarin, Atulya and Shapiro, Alan C., Value of Corporate Control: Some International Evidence
(2001). USC Finance & Business Econ. Working Paper No. 01-4.
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7 CALCULO DO CUSTO DE CAPITAL

7.1 CAPM

Utilizamos a metodologia CAPM (Modelo de Precificacio de Ativos de Capital, da sigla em
inglés) para estimar o custo de capital de cada ativo. Sobre o CAPM base, aplicamos prémios
adicionais para riscos nao capturados pelo modelo.

Amostra de empresas para Beta:

Observamos o beta de uma amostra de empresas comparaveis. Utilizamos como ativos
comparaveis empresas de concessOes de aeroportos e operadores aeroportuarios atuantes no
mercado internacional. Como referéncia adicional, analisamos os betas de empresas brasileiras de
concessoes rodoviarias. Em geral, nas duas modalidades o concessionario se remunera pela
arrecadacao da tarifa cobrada dos usuarios, além de eventuais receitas acessorias atreladas ao
projeto; os principais ativos tem baixa liquidez e sio negbcios intensivos em capital, de forma
que podem ser consideradas comparaveis. Além disso, os betas das concesses rodoviarias
brasileiras servem de balizador para os valores encontrados de betas da amostra de aeroportos

internacionais.

B Desalavancado

Consideramos o beta desalavancado de 0,69, conforme média e mediana de operadores
aeroportuarios internacionais. Os dados das empresas do setor estdo listados a seguir:

Unleveraged Beta

60M
Korea Airport Service Co., Ltd. 0,82
Shenzhen Airport Co., Ltd. 1,20
Japan Airport Terminal Co., Ltd. 1,08
Xiamen International Airport Co., Ltd. 0,98
Malaysia Airports Holdings Bhd 0,94
Guangzhou Baiyun International Airport Co., Ltd. 0,91
Beijing Capital International Airport Co., Ltd. 0,22
Shanghai International Airport Co., Ltd. 0,93
Auckland International Airport Ltd. 0,90
Grupo Aeroportuario del Centro Norte S.A.B. de C.V. 0,48
Grupo Aeroportuario Del Pacifico, S.A. de C.V. 0,65
Grupo Aeroportuario del Sureste, S.A. de C.V. 0,69
Sydney Airport Holdings 0,38
Kobenhavns Lufthavne A/S 0,29
Aeroports de Paris Societe Anonyme 0,45
Flughafen Wien AG 0,35
Fraport AG 0,45
Flughafen Zuerich AG 0,69
Mediana 0,69
Meédia 0,69

Fonte: Infinancials ago/2016
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Relagio Divida/Equity

Como a relagao de capital de uma concessiao ¢ muito variavel no tempo — a divida no inicio do
projeto comega em zero, alcanga seu ponto maximo na fase inicial de operagao e volta a cair para
zero antes do final da concessio — nao podemos utilizar a relagao de capital atual, e sim sua

média efetiva ao longo do tempo.

Aplicamos a telacio divida/eguity efetiva do ativo, observando a relagio que tesulta na
convergéncia das valoracoes entre FCFF@WACC (fluxo de caixa da firma descontado pelo
custo médio ponderado de capital da firma) e FCFE@Ke (fluxo de caixa do acionista
descontado pelo custo proprio de capital).

A relagao divida/equity efetiva encontrada foi de 48,28%
Taxa de imposto marginal

Como simplifica¢ao, aplicamos a taxa de Imposto de Renda e Contribuigao Social de 34,00%.

Taxa livre de risco

Utilizamos o valor liquido de impostos (considerando aliquota de 15%) dos titulos IPCA+
Compra com vencimento em 2024 do Tesouro Brasileiro, de 11,01% a.a.

Prémio de risco de mercado

Utilizamos um valor de referéncia de 5,00%, consistente com estudos internacionais. Por
exemplo, a média geométrica historica (1928-2013) entre S&P 500 e US T-Bonds é de 4,60%.

Prémio adicional para novos ativos greenfield

Utilizamos prémio greenfield de 2,50%, ponderado pela participagio do negocio greenfield
(desenvolvimento imobilidrio) no valor total’, de cerca de 1/3, resultado em 0,83%. Nos

baseamos nas seguintes referéncias:

1. Prémio greenfield estimado no estudo de Muriel Atias (BNP Paribas) and Franck Bancel
(ESCP Eurgpe). O estudo, apesar de escopo e amostra restritos, identificou um prémio
greenfield entre 1,5%-2,5%.

i.  Prémio greenfield aplicado em precificagado de agdes por analistas de corretoras:
Observamos um prémio entre 0,5%-1,0% para descontar o fluxo proveniente de projetos
futuros ainda nao desenvolvidos, aplicado por analistas de corretoras cobrindo agoes de
empresas do setor elétrico, como Renova e da CPFL Energia, que apesar de atuarem em
outro setor, tem como principais ativos concessoes com baixa liquidez, sao negbcios
intensivos em capital e enfrentam questoes regulatorias e politicas significativas.

Inflagao R$

Para a inflagao brasileira, consideramos a expectativa de longo prazo do IPCA em 5,79% ao ano,
calculada a partir da diferenca entre titulos do governo Brasileiro com e sem indexacio ao IPCA
com vencimentos préximos. Este valor também esta totalmente alinhado com a projecao
macroeconomica utilizada no valuation.

Resultados

2 Estimativa aproximada, uma vez que nio hd orcamentos separados entre os investimentos no negocio
aeroportuario e no desenvolvimento imobiliario.
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Através desta metodologia, encontramos um valor para o custo de capital de 10,06% a.a. real.
Observagdo a metodologia adotada

Utilizamos a metodologia CAPM, conforme mencionado acima, que ¢ aceita mundialmente para
calculo do custo de capital. Porém, nio levamos em consideragdo o custo de oportunidade de
outros projetos de riscos similares a Viracopos na atual conjuntura econdémica, uma vez que nao
ha referéncias de mercado publicamente disponiveis e diretamente comparaveis no momento.

21

fls. 65245

WJIMJ18409371669

umero

20:17 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2018

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e cAdigo 4BO9DES6.

Este documento



8 INFORMACOES E PREMISSAS UTILIZADAS NA VALORACAO POR
FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Apresentamos nesta se¢ao as principais premissas de receitas, custos, despesas, investimentos e
tributagao considerados para elaborar as proje¢oes financeiras de fluxo de caixa.

O conjunto completo de dados recebidos e utilizados neste trabalho encontra-se disponivel em
meio eletronico e foi fornecido como parte integrante deste trabalho.

8.1 Defini¢oes de metodologia especificas do fluxo de caixa descontado

Estimativa do Fluxo de Caixa futuro

Elaboramos um modelo economico-financeiro de proje¢do dos resultados para o Aeroporto de
Viracopos. Este modelo calcula os diferentes parametros econdémico-financeiros dos ativos (ex:
Receita, Custos, Investimentos, etc.) a partir de um conjunto de premissas e as regras contabeis,
tributarias e contratuais aplicaveis.

Projetamos os resultados em valores nominais na moeda funcional (R$), de forma a capturar
todos os efeitos da inflagio sobre depreciagiao, créditos e débitos fiscais, dividas e outros
instrumentos ndo indexados a inflagdo. Aplicamos sobre precos e custos os indexadores
previstos em contratos. O fluxo de caixa nominal de cada ativo ¢ deflacionado por IPCA de
forma a chegarmos ao fluxo de caixa em moeda real, sobre o qual aplicamos a taxa de desconto

real.

Utilizamos periodicidade mensal para as proje¢oes, por entendermos ser menos sujeito a
distor¢oes de efeitos concentrados em infcio ou final de ano, especialmente para o fluxo dos
primeiros anos. O periodo de projecao foi determinado para englobar todo o perfodo de
concessao do ativo.

As premissas utilizadas sao detalhadas a partir da se¢ao 8.2 deste Laudo.

Concessoes

Este trabalho atribui valor apenas para a concessao existente, e nao considera nenhum valor para
novas concessodes ou extensoes. Consideramos unicamente o que esta previsto no atual contrato
de concessao existente, em demais autorizagoes ou determinagdes ja emitidas pelo 6rgao
regulador, além das possibilidades de exploracio de receitas assessorias dentro da concessao
vigente.

Contingéncias

Incorporamos na valoragdo os ativos e passivos informados no balan¢o auditado de
30/Jun/2016. Nao consideramos potenciais contingéncias, ativas ou passivas, que nio estejam
provisionadas ou de alguma forma refletidas no balanco.

8.2 Documentos recebidos e demais fontes utilizadas nesta avaliacao

Utilizamos os seguintes documentos e planilhas sobre os quais realizamos nossa avaliagdo

economico-financeira:
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* Demonstracdes financeiras auditadas em 31/Jun/2016 de Viracopos

* Demonstracoes financeiras auditadas de 2012 a 2015 da Viracopos

= Relatério da Administracao de 2012 a 2015

= Contrato de Concessio de Viracopos

= Relatério de demanda na NACO, data base Abr/2016

® Descritivo dos Financiamentos

=  Modelo financeiro de referéncia Itau

® Masterplan Real Estate elaborado pela Urban System

* Info Memo de Viracopos elaborado pelo Bradesco BBI, Santander e Itau BBA em
Jul/2015

Também tivemos discussdes com gestores da UTC e Viracopos, nas quais recebemos
informagoes e perspectivas sobre os ativos em questdo, e da estrutura societaria do grupo.

8.3 Principais Premissas Utilizadas
i. Periodo de projegao

O periodo de projecio financeira ¢ até julho de 2042, data fim da concessao.

ii. Receitas

As receitas do aeroporto sao divididas entre os principais grupos:

Total da Receita
z ’ . h \\\
'
! Receitas Tarifdrias Receitas nio Tarifarias '
Receitas Aeronduticas Outras: 1%
19%
Real Estate

15%

As Receitas Tarifarias sao aquelas relacionadas diretamente a operagao do aeroporto, consistindo
em taxas incidentes tanto sobre passageiros quanto aeronaves, bem como ao transporte de carga.
Sio determinadas diretamente através da demanda projetada e de tarifas pré-estabelecidas.
Consideramos as projecoes de demanda estipuladas no estudo “Update Air Traffic Forecast” da
NACO, realizado para Viracopos, com data base abril/2016.

As Receitas nao Tarifarias sio aquelas relacionadas a negdcios paralelos a operagao aeroportuaria
e consistem, entre outros, de receitas de alimentag¢ao, lojas, estacionamento e aluguéis de terreno
pertencentes ao aeroporto. Elas sio definidas de acordo com a demanda por tais servigos e ticket
médio estipulado para cada um deles. Consideramos projecio de demanda segundo estudo da
NACO e ticket médio consistente com média histérica ou benchmark de mercado.

De acordo com o estudo, a evolucio e crescimento da demanda relacionada a numero de
passageiros, carga e receita ¢ como segue:
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Demanda

Crescimento PAX
60.000
53.829
50.000
CAGR 38.328
40.000
B International Transfer 24,0%
Domestic Transfer 6,0% 30000
International Traffic 20,0% 19.519
20. -
B Domestic Traffic 5,0% 0.000 13.474
9.842 _
10.000
, L ]
2014 2021 2028 2035 2041
Crescimento Carga (em ton)
600
8
©
< 500
= 189
CAGR 400
Export  3,0% 300 14l
Himport 4,0%
200 29 &
76
- l l I
0
2014 2021 2028 2035 2041
Crescimento Receita (em RS mil)
14.000 13.253
12.000
CAGR 10.000
Comercial 18,0% 8.000 7.050
10,0%
Carga o 6.000
M Aerondutica 12,0%
4.000 2.679
1.257
. ] | i
2014 2021 2028 2035 2041

A seguir apresentamos o detalhamento dos diferentes tipos de receitas, bem como os drivers de
crescimento que afetam sua ordem de grandeza e as tarifas/ticket médios utilizados para cada
uma delas.

1. Receitas Tarifarias
a. Receitas Aeronauticas

As tarifas de embarque, conexdo, pouso e permanéncia de aeronaves (patio de manobras e area
de estadia) sdo previstas no Anexo 4 do Contrato de Concessao e sofrem reajuste pelo IPCA. Os
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valores reajustados em Jul/2015 foram estabelecidos pela Decisao n°80 de 9 de Jul/2015,

conforme a seguir:

Receitas Aeronauticas

- #Pax Doméstico (Arrival/Departure)

Embarque - #Pax Internacional (Artival/Departure)
Conexiio - #Pax Doméstico

- #Pax Internacional

- Peso Doméstico
Pouso

- Peso Internacional

- Peso/hora Doméstico

Pitio de Manobras .
- Peso/hora Internacional

- Peso/hora Doméstico
- Peso/hora Internacional
- # de aeronaves estacionadas

Atea de estadia

b. Receitas de Carga

Driver Tarifa

- R$ 19,02/pax doméstico

- R$ 33,66/ pax internacional

- R$ 8,76/pax doméstico

- R$ 8,76/pax internacional

- R$ 5,95/ton doméstico

- R$ 15,88/ton internacional

- R$ 1,18/ton/hora doméstico

- R$ 3,17/ton/hora internacional

- R$ 0,25/ton/hora doméstico
- R$ 0,65/ton/hora internacional

Receitas de Carga Driver Tarifa

- Carga de Importacio (ton)
- Carga de Exportagio (1,4% da importagio)
- Currier, correio e outros (3,5% da importa¢ao)

Carga

- Volume de voos

icos Relaci . .
Servigos Relacionados - Variagdo anual da tarifa de carga

2. Receitas nao Tarifarias
a. Receitas Comercias

Receitas Comerciais

1. Veiculos Pax
2. Mensalistas
3. Estacionamento Longo Prazo

1. # pax arrival/departure
2. # pax artival/departure
3. # pax artival/departure

Estacionamento Pax

1. Receita Variavel

1. # pax internacional

Duty Free 2. Receita Fixa 2. sem driver

Duty Paid 1. Receita Variavel 1. # pax doméstico
Doméstico 2. Receita Fixa 2. sem driver

Duty Pa1-d Receita Variavel # pax internacional
Internacional

Alimentagio Airside

1. Receita Variavel
2. Receita Fixa

1. # pax departure

2. sem driver

Alimentac¢ao 1. Receita Variavel 1. # pax arrival/departure
Landside 2. Receita Fixa 2. sem driver
. 1. Receita Varidvel 1. # pax total
Publicidade 2. Receita Fixa 2. sem driver
Check-in Receita Variavel # pax departure
Outras Receita Variavel Receitas Comerciais ex

b. Real Estate

Outras

Premissa anual em R$/ton

Premissa em R$ mil

1. R$ 46 em 2016, com crescimento de 2%
a.a ajustado por IPCA

2. R$ 140 em 2015 ajustado por IPCA

3. R$ 17 em 2016, com crescimento de 2%
a.a ajustado por IPCA

1. 15% de R$ 115/passageiro, com curva de
crescimento.

2. R$ 7,9 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 15% de R$ 4,50/ passageiro, com curva
de crescimento

2. R$ 8,0 MM em 2016, ajustado por IPCA

15% de R$ 7,02/ passageiro, com curva de
crescimento.

1. 15% de R$ 5,00/ passageiro, com cutva
de crescimento

2. R$ 6,9 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 15% de R$ 3,00/ passageiro, com curva
de crescimento

2. R$ 8,6 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 30% de R$ 2,70/ passageiro, com curva
de crescimento.

2. R$ 4,2 MM em 2016, ajustado por IPCA

R$ 0,85/passageiro, com cutva de
crescimento.

% decrescente do total de Receitas
Comerciais excluindo Outras.

As receitas referentes a real estate estao relacionadas a aluguel de terreno e sao calculadas através

da area alugada multiplicada pelo preco de aluguel em R$/m?, considerando a data inicial a partir

da qual a area estara disponivel.
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c. Outras
- # de pousos
Abastecimento - % da Receita: 1,10% % aplicado sobre o ticket de R$ 45,00/ pouso
- % de aeronaves abastecidas: 17,00%
Outras R$ 38,05 ajustado por IPCA.

iii. Custos e Despesas

A proje¢ao dos custos e despesas foi elaborada de modo que a evolucio de certos indicadores
tendesse ao final da concessio para os valores observados em benchmarks de aeroportos
comparaveis.

Consideramos como indicadotes base para tal ajuste a relagio Opex/WLU e a margem
EBITDA. Os indicadores de suporte sao: (i) Custo de pessoal/WLU; (i) # funcionarios/WLU;
(iii) Custo de pessoal/# de funcionarios.

Benchmark Indicadores de Custo

Para o indicador Opex/WLU observamos amostras de paises desenvolvidos e emergentes, e as
respectivas estatisticas do 1° ao 3° quartil. Consideramos que por estar em um mercado
emergente, os indicadores de Viracopos devem ser balizados pela amostra de empresas
comparaveis dos paises emergentes, sendo que utilizamos os valores do 2° quartil por serem
intermediarios, e nao representarem extremos da faixa observada.

Complementarmente, sobre o Opex realizamos um ajuste PPP (Power Purchase parity), de forma a
melhorar a comparabilidade com benchmarks de paises desenvolvidos. Esse ajuste nos permite
comparar os indicadores de Viracopos a empresas da amostra de pafses desenvolvidos.

A seguir apresentamos os indicadores das amostras analisadas. Os valores comparaveis a
Viracopos estao marcados em azul:

Amostra Paises Desenvolvidos

1° Quartl | 2° Quartil 1° Quartl | 2° Quartil

Amostra Paises Emergentes

Opex/WLU 4,10 6,00 8,43 3,30 4,20 4,60
Custo de Pessoal/WLU 1,10 1,90 3,50 0,90 1,30 1,70
# funcionarios/WLU 20,10 36,80 55,80 42,00 51,60 62,40
Custo de Pessoal/# funcionarios 42,40 63,80 86,00 18,80 28,70 29,40

Fontes: Thomson Reuters; The Wall Street Journal; Secretaria de Aviagio Civil
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Evolugao dos Indicadores Ajustados

A seguir pode ser visualizada a evolugiao dos indicadores selecionados de Viracopos, bem como
um comparativo dos valores encontrados ao fim da concessio com o benchmark apresentado. O
benchmark representa a mediana da amostra comparavel. Em todos os benchmarks, nossa
projecao fica em torno da mediana da amostra, em alguns ligeiramente mais otimista
(OPEX/WLU, Custo de pessoal/nimero de funcionarios) e em outros ligeiramente mais
conservador (OPEX/WLU com ajuste PPP, Custo de pessoal/ WLU e Numero de
funcionarios/WLU).

Opex/WLU Custo de Pessoal/WLU
6.0 3.0
50 \ Benchmark: 42 25
40 —— oo 20 VCP 2041: 1,4
30 VCP 2041:39 15
20 10 3
10 05 Benchmark: 1,3
0.0 00
X B D D Al N & © ol @ A % D A RN
OO VAN I AR O NN R e
# de funciondrios/WLU Custo de Pessoal/# de funciondrios
1200 350 Benchmark: 28,7
1000 - 300 \/
500 VCP 2041:51.8 250
20,0 VCP 2041
60,0 150
40,0 Benchmark: 51,6 100
200 50
00 0.0
Y L R TR S S TR VU (- S oo B A A AR A AP A A o oD R
ST PP P P L G

Vale ressaltar que o indicador de Opex/WLU é comparavel a amostra de paises emergentes,
enquanto o Opex/WLU com ajuste PPP (Purchasing Power Parity) equivale ao encontrado na
amostra de aeroportos de paises desenvolvidos, conforme indicado pela tabela a seguir.

mediana

Opex/WLU
Opex/WLU com ajuste PPP 6,0 6,1 (ajuste PPP)

Benchmark Margem EBITDA

A seguir apresentamos o benchmark de margem EBITDA considerado. Por estar em um pafs
emergente e com alta perspectiva de crescimento, o aeroporto de Viracopos deve ser comparado
a amostra brasileira.
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Amostra Internacional Brasil
53% 66%
48% 56% 59%
%
lw% I I ] 1'5% I"9 I I

1° quartil 2° quartil 3° quartil Brasilia  Floriandpolis Porto Alegre Fortaleza  Salvador  Guarulhos

Fontes: Thomson Reuters; The Wall Street Journal; Secretaria de Aviagao Civil

Evolugao Margem EBITDA

Ao realizar os ajustes nas premissas e indicadores de custos, observamos a evolu¢ao da margem
EBITDA de Viracopos, de forma a validar sua congruéncia com a amostra de empresas
comparaveis e com as perspectivas de crescimento. Hsta margem ¢é intermediaria aos valores
encontrados para Guarulhos em 2015 e para o 2° quartil (mediana) da amostra brasileira, ficando
inferior ou igual a mediana até o segundo terco da concessio e entao crescendo para proximo do
patamar atual de Guarulhos.

Margem EBITDA VCP x Benchmark RO 2015 665
70%
60%

w0 / 2° quastil Brasil: 58%

40%

30%
20%
10%

0%

iv. Tributos

A concessao opera através do regime de Lucro Real, reportamos abaixo os impostos e as
premissas consideradas:

Impostos Aliquota Comentarios

Recuperagio de Pis/Cofins sobte os custos excluindo seguros e
custo de construgio. Considerou-se a recuperagio de Pis sobre

0,
PIS/COFINS 9:25% Outorga fixa, conforme nota técnica da Geréncia de Contabilidade
de Viracopos (GECON)
1SS 5% Somente as receitas com Aeronautica e Carga incidem ISS.
IR: 25% AdicSes e Exclusoes no Lalur referente a outorga e margem de
IR/CS ~
CS: 9% construgao.

v. Investimentos

Consideramos o valor e cronograma dos investimentos reportados no modelo financeiro de
referéncia fornecido pela UTC a partir de 2016, os quais totalizam R$ 2,638 bilhoes em termos
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reais, na data base de julho de 2015. Sobre este valor aplica-se o reajuste inflacionario pelo indice
IPCA.

Valores em termos reais

Obra Civil R$ 2.232.992 mil
Maquinas e Equipamentos R$ 405.354 mil
Total R$ 2.638.347 mil

Consideramos a recuperagio de PIS/COFINS sobre os investimentos na aliquota de 9,25%. O
aproveitamento dos créditos referente aos investimentos com maquinas e equipamentos é feito
de forma imediata, ja a forma de aproveitamento dos créditos oriundos das obras civis ¢é feita em
1/24 avos. Portando, vale ressaltar que houve mudanca na legislacio na forma de
aproveitamento dos créditos com obras civis, o qual passou a ser pelo prazo da amortizagao.
Contudo, alteragbes tributarias geram reequilibrio economico-financeiro conforme “capitulo V —
alocacdo dos riscos” do contrato de concessdo. Para fins do valuation, estamos considerando a
legislacdao em vigor na data do leildo, ou seja, consideramos o prazo de 1/24 avos.

vi. Financiamentos

Projetamos as dividas atuais na data base Jun/2016, conforme contratos de financiamentos
descritos nas Demonstragdes Financeiras, ¢ as dividas a serem captadas representam 70% dos
investimentos projetados, a um custo de TJLP +4,90% a.a com base na referéncia nas condigdes
das dividas captadas recentemente. Seguem premissas utilizadas:

Valores em R$ milhées Saldo Devedor (Jun/2016) Custo

Crédito Direto - A R$ 1.082.277 TJLP + 2,88%

Crédito direto — B R$ 139.600 IPCA + TR BNDES + 2,88% a.a
Crédito indireto — A R$ 275.881 TJLP + 3,90% a.a
Crédito indireto — B R$ 37.709 IPCA + TR BNDES +3,90% a.a
Crédito Suplem. Direto — A R$ 174.539 IPCA + TR BNDES +3,43% a.a
Crédito Suplem. Direto — B R$108.389 IPCA + TR BNDES + 3,43% a.a
Crédito Suplem. Direto — C R$ 53.938 TPJL +3,43%

Crédito Suplem. Direto — D R$ 90.781 IPCA +TR BNDES + 3,43%
Crédito Suplem. Direto — E R$ 6.669 TPJL +3,43%

Crédito Suplem. Direto — F R$ 2.038 IPCA + TR BNDES + 3,43% a.a
Crédito Suplem. indireto — A R$ 38.134 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — B R$ 23.232 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — C R$ 13.224 TJLP + 4,90%

Crédito Suplem. indireto — D R$ 27.423 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — E R$ 1.610 TJLP + 4,90%

Crédito Suplem. indireto — F R$ 596 IPCA + TR BNDES+ 4,90% a.a
Debéntures R$ 453.336 IPCA + 8,79%

Custo de captagdo dos empréstimos -R$ 56.186

Total R$ 2.473.200
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As dividas BNDES indexadas a TJLP e as debéntures exigem a constitui¢io da conta reserva
para os proximos trés meses do servigo da divida. Com relagao ao covenant, o BNDES exige que
o indice de capitalizagdo se mantenha maior ou igual a 25%, nos termos da seguinte férmula:

Patriménio Liquido + Outorga do passivo — Outorga do ativo

Indice d italizagdo =
figice ge capitatuzagao Ativo Total — Outorga do Passivo

vii. Outorga

A concessionaria se obriga a pagar a Unido a parcela anual da outorga fixa e outorga variavel. A
parcela fixa corresponde a divisao do valor da outorga total de R$ 3.821,0 bilhoes pelo prazo de
vigéncia do contrato (30 anos), este valor corresponde a R§ 127,4 milhGes devendo ser pago a
partir do 12° mes, contato da data de eficacia do Contrato, sendo as demais parcelas pagas a cada
12 meses subsequentes, reajustada pelo IPCA. A parcela anual da outorga variavel corresponde a
5% sobte a totalidade da Receita Bruta.

Conforme contrato de Cessao Fiduciaria, Administracio de contas e Constituicio de Reserva,
faz-se necessario uma provisao mensal do valor da outorga fixa para se ter o valor devido dois

meses antes do pagamento, conforme a seguir:

Data de verificacao % da Outorga Fixa

Janeiro 57,0%
Fevereiro 67,5%
Marco 78,2%
Abril 89,1%

Maio 100,0%

Junho 100,0%
Julho 100,0%

Agosto 7,9%

Setembro 17,0%
Outubro 26,6%
Novembro 36,5%
Dezembro 46,7%

Em relagao a outorga variavel, a provisio de 100% do valor ¢é feita 2 meses que antecedem o
pagamento. O meés pagamento da outorga variavel é maio, ou seja, em marco faz-se necessario a
provisao do valor integral a ser pago em maio.

viii. Proje¢bes Macroeconémicas

Utilizamos as proje¢des de indices macroeconomicos do boletim Focus de 29/07/2016 para os
indicadores de IPCA e CDI e proje¢bes do Itau para a TJLP.
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2027 2028+

Inflagdo
IPCA Vo aa,  T26%  527%  A82%  4G66%  4G6%  466%  466%  466%  466%  466%  466%  4.66%  4.66%

Taxas de Juros
TJLP % a.a. 5% T5%  T5%  75%  T5% T,5%  T5%  T5%  T5%  T5%  T5% 5% T,5%
CDI Vo aa 1375% 11,15% 1038% 1025%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%
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9 VALORACAO PELO METODO DE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

9.1 Resultados

Indicamos o valor de Viracopos dentro da faixa de custo de capital estimada como valida. Os
valores tem data-base de 30/Jun/2016.

Valor de Viracopos, método FCFE

: L Valor Viracopos (100%) Valor Participacio UTC (22,95%)
Custo de Capital do Acionista (RS milhdes) RS milhdes)

10,06% a.a. real 1.825 419

9.2 Analises de Sensibilidade

Sensibilidades (R$ milhdes — Participagdo UTC)

R$ 200 MM 300 400 500 600
Demanda NACO O 0
low high

OPEX,/WLU O @

4,6 33
Investimentos (A 10%) 0
Recuperagio Pis o0
Outorga Fixa

Vale ressaltar que nao foi possivel sensibilizar, de forma precisa, o quanto Real Estate representa
na avaliacdo. Para fazer esta analise seria necessario o rateio dos investimentos totais destinados a
Real Estate, porém esta informacao ¢ de dificil estimativa pela Companhia, uma vez que os
or¢amentos realizados consideram o conjunto das obras.
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10 ANALISE DE RISCOS

Existem diversos riscos relacionados aos ativos analisados, muitos dos quais sao abordados
quantitativamente ou qualitativamente neste estudo. A valoragao aqui apresentada e as analises
quantitativa e qualitativa de riscos foram baseadas nas informagoes disponibilizadas pela
UTC/Viracopos e pelo conhecimento geral do setor de infraestrutura de transportes. O leitor
deve estar ciente que nao é possivel ser exaustivo em relagao ao conjunto dos riscos, bem como
da magnitude potencial de cada.

Cada premissa apresentada neste estudo pode se realizar de maneira mais positiva ou negativa do
que considerada para a valorag¢ao. Também podem ocorrer eventos niao previstos neste trabalho
que venham a impactar o valor do negbcio, mas que, justamente por serem desconhecidos no

presente momento, nao foram analisados ou citados.

De forma geral, alguns riscos podem ser tanto negativos quanto positivos (ex: operacionais,
investimentos, financeiros). Outros tendem a ser puramente negativos, com pouco espaco para
upsides, como por exemplo, riscos regulatérios e governamentais.

Apresentamos a seguir uma sintese dos principais riscos identificados relacionados ao negécio de
Viracopos, sem inten¢ao de sermos exaustivos. O impacto quantitativo de alguns deles pode ser
visto na secao 9.2.

10.1 Multa

Conforme nota divulgada em 27 de maio de 2014, a Agéncia Nacional de Avia¢ao Civil (ANAC)
decidiu, em primeira instancia, pela aplicagao de multa de R$ 95,05 milhSes ao Aeroporto de
Viracopos, por deixar de cumprir o prazo de entrega das ampliacdes contratuais previstas no
primeiro ciclo de investimentos (FASE I-B).

Conforme mencionado nas demonstragdes financeiras de Viracopos, a concessionaria
apresentou sua defesa em 18 de agosto de 2014, que permanece sob analise da ANAC.

Até a data de elaboragdao deste laudo, nenhuma penalidade foi imposta a Companhia e niao ha
provisoes em seu balanco patrimonial.

O impacto desta multa nao faz parte do escopo de avaliacao deste laudo e nao foi analisada aqui.

10.2 Riscos operacionais: Demanda

As receitas da companhia dependem diretamente ou indiretamente do fluxo de passageiros e
aeronaves. As projecbes de demanda foram realizadas pela NACO - Netherlands Airport
Consultants, firma bem conceituada e especializada no setor. Contudo, estas projecoes
dependem em parte de expectativas sobre fatores fora do controle da companhia. Notadamente,
o PIB (Produto Interno Bruto) do Brasil e de paises chave sao fatores importantes.

Fatores politicos e sociais também podem influenciar a demanda. Podemos citar como exemplo
a utilizagao de meios de transporte substitutos; mudancas de habitos na populagiao ou problemas
na regiao.

Assim, apesar do estudo bem embasado, a demanda efetiva pode variar significativamente em
relagao ao projetado.
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Novos aeroportos na regido de influéncia de Viracopos (por exemplo, Novo Aeroporto de Sao
Paulo) ou mudangas estruturais na infraestrutura de transporte em Campinas (por exemplo,
implantacio do Trem Bala) foram considerados no estudo da NACO e podem alterar
drasticamente a demanda prevista. Ha previsao no contrato de reequilibrio economico-financeiro
da concessao por fatores como estes; contudo tal reequilibrio depende de uma negociagio

complexa com o poder concedente.

A demanda prevista também depende da exaustao de capacidade dos aeroportos de Congonhas e
Guarulhos; que pode ocorrer de forma diferente do previsto.

10.3 Riscos operacionais: Receitas

Algumas receitas aeronauticas e de carga dependem de certas premissas sobre o perfil de
utilizagdo do aeroporto (por exemplo, tempo de estadia da aeronave), premissas que podem nao
se configurar em linha com o previsto.

10.4 Riscos operacionais: Receitas acessorias

A proje¢ao considera um grande crescimento nas receitas acessorias. De fato, existe muito
espago para tal crescimento. Contudo, ha sempre o risco de tal crescimento nao se configurar na
magnitude postulada.

A receita acessoria possui um fator duplo de risco: ela depende da demanda (numero de
passageiros que circula pelo aeroporto) e do gasto de cada passageiro na area comercial do
aeroporto, sendo que este ultimo depende de novas instalagdes comerciais e expansoes das

existentes.

Mudangas em habitos de consumo, mudancas no perfil dos passageiros, problemas com a
expansao e inauguracao das instalacdes comerciais e perfil inadequado de lojas podem afetar
adversamente os resultados projetados.

10.5 Riscos operacionais: Custos e despesas

Apesar do alinhamento dos custos e despesas projetados neste laudo com referéncias nacionais e
internacionais, tais niveis de gastos dependem de ganhos expressivos de escala e eficiéncia em
relacdo a situagao atual. Algumas destas consideracdes podem nio se confirmar. Operacdes de
infraestrutura de transportes sio atividades complexas, e estdo sujeitas a eventos fora de controle
da empresa, como acidentes, falhas em equipamentos, catastrofes, eventos meteorolégicos
adversos, disputas trabalhistas, pressao de custos na cadeia de fornecimento, entre outros fatores.

10.6 Riscos de investimento

A companhia ainda precisa realizar volumosos investimentos no aeroporto, em funcio das
demandas contratuais estabelecidas. O gasto efetivo pode variar em relagdo ao or¢amento, em
funcao de diversos fatores, alguns fora do controle da empresa, como por exemplo: gastos nao
previstos; descasamentos de indicadores macroecondmicos; atrasos; dificuldades para obtengao
de licengas e, em caso extremo, a inviabilizagdo da construgao. Estes riscos estdo presentes na
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expansao requerida dos terminais (em menor grau) e nas novas construgoes previstas ao redor do
aeroporto (em maior grau).

No mais, eventos operacionais adversos podem levar a companhia a ter que fazer
reinvestimentos extraordinarios, como por exemplo, devido a problemas operacionais ou

acidentes.

Além dos investimentos necessarios para cumprir os requisitos da concessao, Viracopos pode
optar realizar novos investimentos que falhem em atingir o retorno esperado. Isto inclui novos
planos de expansao ou novas atividades acessorias ao redor do aeroporto que ainda nio estao
sendo consideradas hoje.

10.7 Desenvolvimento imobiliario

Uma parte significativa das receitas futuras vem do desenvolvimento imobiliario proposto. Ha
um plano de desenvolvimento ambicioso elaborado junto com a consultoria Urban Systems para
uma area de cerca de 4 km” nas intermediagoes do aeroporto. Ha outros aeroportos ao redor do
mundo com area adjacente utilizavel que conseguiram receitas robustas de desenvolvimento
imobiliario. Contudo, ha sempre o risco de tal desenvolvimento encontrar impeditivos
(problemas com licengas, autorizag¢des) ou possuir uma demanda de mercado menor que a
esperada.

10.8 Riscos regulatorios, juridicos e governamentais

O setor de infraestrutura de transportes é fortemente regulamentado, o que aumenta o peso das
decisGes do setor publico sobre o valor do negdcio, em particular da esfera federal, que ¢ o poder
concedente deste tipo de concessao. Relacionamos abaixo alguns exemplos de incertezas sobre a

acao do estado, em seus trés poderes e nas suas trés esferas:

a) Riscos regulatorios de concessoes: podem ocorrer mudangas, algumas até arbitrarias, na
regulacao do setor que afetem adversamente Viracopos. Isto pode ocorrer através de leis
aprovadas pelo Congresso Nacional, ou através de atos da agéncia reguladora ANAC
(Agéncia Nacional de Aviagao Civil).

b) Risco contratual: Os contratos de concessdao especificam as tarifas a serem cobradas e
reajustes periédicos para compensar os efeitos da inflagdo, além de mecanismos de
equilibrio economico-financeiro para buscar outros ajustes e acomodar imprevistos.
Entretanto, as tarifas, ajustes e o mecanismo estdo sujeitos a aprovagao do poder
concedente e nao se pode assegurar que o poder concedente agira de forma favoravel ou
diligente.

¢) Risco de extingao da concessdao ou intervencao: Em situagdes limite, a concessio pode
ser extinta ou sujeita a intervengao, seja conforme previsto nos contratos de concessao,
ou de forma arbitraria.

d) Legislagao trabalhista: A legislacio trabalhista pode tornar o emprego mais oneroso,
aumentando de forma generalizada todo custo com pessoal, direto e indireto.

e) Riscos tributarios: Mudangas nas aliquotas ou regimes de imposto de renda e
contribui¢do social nao implicam em reequilibrio econdmico-financeiro dos contratos de
concessao. Desta forma, aumento nestas aliquotas ou criacio de novos impostos sobre
renda pode reduzir a lucratividade liquida da companhia.
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10.9 Riscos ambientais

Aeroportos enfrentam riscos ambientais em maior ou menor grau. Entre os riscos, podemos
citar gastos adicionais ndo previstos com novas condicionantes ou problemas operacionais

advindo de questionamentos ambientais.

10.10 Riscos financeiros

A companhia ira demandar capital, proprio ou de terceiros, para financiar os investimentos
futuros. As condi¢oes de entrada deste futuro capital, seja divida ou capital social, podem ser
mais ou menos favoraveis para os atuais acionistas. Por exemplo, o custo de novas dividas pode
ser mais elevado, devido a mudangas nas condi¢gdes de mercado, seja porque dividas existentes
sao vinculadas a indices macroeconémicos, seja porque as condi¢oes de financiamento de novas

dividas ainda serao testadas no mercado.

10.11 Outros

A companbhia estd exposta a diversas variaveis macroeconémicas (inflagao, juros, cambio, PIB),
que podem afetar de forma adversa ou positiva seus resultados e sao completamente exbgenos a
gestdo (apesar de existirem alguns mecanismos de protecao viaveis no curto e médio prazo).

Ha também a possibilidade de contingéncias se materializarem em montantes diferentes do
esperado, ou que praticas da companhia deem motivo para surgimento de novas contingéncias.
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Os demonstrativos financeiros estao disponibilizados em planilha eletronica, no arquivo

“Thoreos — modelo Viracopos v3”. Este arquivo contém as proje¢oes completas de DRE,

Balanco e Fluxo de Caixa, bem como a rastreabilidade das contas dos demonstrativos financeiros
37
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e os calculos de valuation.
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LAUDO DE AVALIAGCAO CONTABIL
DO INVESTIMENTO MANTIDO NA AEROPORTOS BRASIL S.A.

INOVAR AUDITORIA E CONSULTORIA LTDA - ME, pessoa juridica, com sede
na Avenida Paulista, 1765, Bela Vista, CEP: 01311-200, Sao Paulo - SP, inscrita no CNPJ sob
o n° 23.540.918/0001-29, neste ato representada pelo seu sécio administrador BRUNO
DE GOES TEIXEIRA, brasileiro, casado, contador, inscrito no Conselho Regional de
Contabilidade do Estado de S3o Paulo sob o no. CRC 1SP280615/O, foi nomeada pela
UTC PARTICIPACOES S.A., com sede na Avenida Sio Gabriel, 301 — 10°. Andar —
Bairro Jardim Paulista — Sdo Paulo — SP — CEP: 01435-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.164.892/0001-91, com seus atos constitutivos devidamente arquivados na Junta
Comercial do Estado de Siao Paulo sob o NIRE n° 35.300.388.623, para proceder a
avaliagao pelo critério contabil, do investimento mantido na AEROPORTOS BRASIL
S.A., sociedade, inscrita no CNPJ/MF sob n° 14.522.206/0001-96, com sede na Rodovia
Santos Dumont KM 66, s/n — Bairro Parque Viracopos — Campinas — Sao Paulo - CEP
13052-900, apresentamos por meio deste Laudo de Avaliagio Contdbil ("Laudo"), o
resultado dos trabalhos.

. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente Laudo de Avaliagio Contabil é emitido com o objetivo exclusivo de
apresentar o valor contabil, em 31 de dezembro de 2016 do investimento da UTC
PARTICIPAGCOES S.A, mantido na AEROPORTOS BRASIL S.A, que por
sua vez detém 51% das agdes da Aeroportos Brasil Viracopos, a qual é a
concessionaria responsivel pela administragio do Aeroporto Internacional de
Viracopos por 30 (trinta) anos.

2. CONDUCAO DOS TRABALHOS DE AVALIACAO

Os critérios de avaliagio do valor escriturado nos registros contabeis da UTC
PARTICIPAGCOES S.A. classificados em seu Ativo — Participagdes em
Sociedades, foram com base no método de equivaléncia patrimonial.

A UTC PARTICIPACOES S.A. mantém regularmente os registros contibeis
em carater permanente, atendendo aos requisitos das legislagdes comercial e fiscal
e, em particular, as exigéncias de cardter contabil requeridas pela Lei das Sociedades
por Agbes — Lei n°® 6.404/76 e alteragbes posteriores, no que diz respeito as
praticas contabeis apliciveis a avaliagdo dos seus elementos patrimoniais,
particularmente os que foram objeto dos exames da signataria.
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Dessa forma, a signataria efetuou seus exames adotando os procedimentos usuais
para servicos dessa natureza de acordo com as normas estabelecidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade — CFC, no sentido de verificar a adequagdo dos valores
contabeis que integram o investimento mantido na AEROPORTOS BRASIL
S.A., apurado com base no patrimoénio liquido da investida na data-base de 31 de
dezembro de 2016.

As declaragdes dos fatos contidos no presente LAUDO DE AVALIAGAO, bem
como as analises, informagdes e conclusGes expressas baseiam-se em dados e
informagdes prestadas pela Administragio da UTC PARTICIPACOES S.A.,
reportadas para efeitos do presente laudo, como exatas e verdadeiras.

INDEPENDENCIA A ACESSO AS INFORMACOES

A INOVAR AUDITORIA E CONSULTORIA LTDA - ME e seus socios
informam que nio tem interesse direto ou indireto na UTC PARTICIPACOES
S.A., assim como nao existe qualquer outra circunstincia relevante que possa
caracterizar conflito de interesse. Informa, ainda, que a UTC PARTICIPACOES
S.A., na figura de seus Administradores, nao direcionaram, limitaram, dificultaram
ou praticaram quaisquer atos que tenham ou possam ter comprometido o acesso, a
utilizagdo ou o conhecimento de informagdes, bens, documentos ou metodologias
de trabalho relevantes para a qualidade das respectivas conclusdes.

CONCLUSAO

Em decorréncia dos exames e das anilises efetuadas, a signataria conclui que o saldo
de investimento em 3| de dezembro de 2016 da UTC PARTICIPACOES S.A.
mantido na AEROPORTOS BRASIL S.A., com base nos registros contabeis
naquela data era de R$ 249.468.666,97 (duzentos e quarenta e nove
milhdes, quatrocentos e sessenta e oito mil, seiscentos e sessenta e seis
reais e noventa e sete centavos), correspondente a 48,27% de participagao
acionaria.

INFORMACOES COMPLEMENTARES

a. A UTC PARTICIPACOES S.A. procedeu avaliagio econdmica do
Aeroporto Internacional de Viracopos em junho de 2016. Referido estudo foi
efetuado por empresa independente utilizando o Método do Fluxo de Caixa
Descontado, a qual apurou o valor de R$ 1.825.000.000,00 (um bilhdo,
oitocentos e vinte e cinco milhdes de reais), sendo a parcela da UTC
PARTICIPACOES S.A. correspondente a sua participagio nesse
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investimento, o valor de R$ 419.000.000,00 (quatrocentos e dezenove milhoes).
Anexo |

b. Fomos informados que a Administragdo da Aeroportos Brasil Viracopos S.A,
esta realizando estudos para avaliagio de “impermaint” dos seus ativos.

Constitui parte integrante deste Laudo:

Anexo | — Laudo de Avaliagio Econémica Financeira do Aeroporto Internacional de
Viracopos

Concluido este trabalho, firmamos o presente Laudo.

Sdo Paulo, 31 de julho de 2017.

INO’/AR AUDITORIA E CONSULTORIA LTDA - ME

/.‘

o
“—Bruno él’e: Goes Teixeira
CRC N?’TSPZBOHSIO
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CONFIDENCIAL E RESTRITO

Belo Horizonte, 20 de Qutubro de 2017

A UTC Participacoes S.A.

Sao Paulo, SP, Brasil

Prezados senhores,

Em 05/Setembro/2016 a Thoreos Consultoria LTDA (“Thoreos™) emitin um laudo de a\'zthan_:a(.>
A . . - - e e 39 - . O D, . ~ Q)

economico-financeira do Aeroporto de Viracopos (“Laudo Thoreos”™) para a UTC Participagoes S.A.,

com o objetivo de suportar a renegociacio de uma parcela das dividas de suas dividas com seus credores.

O laudo explicitamente limitava seu uso aos fins daquele contexto.

Agora, a UTC Participagoes S.A./Grupo UTC (“UTC”) que utilizar o referido laudo como base para
subsidiar 2 elaboracio de um novo laude de avaliacio sobre o valor da participacao da UTC na

concessionaria do aetoporto de Viracopos no ambito da Recuperacao Judicial do Grupo UTC.

Em atendimento a solicitacio de V.Sas., a Thoreos concede autorizacao do uso do documento e das
informacées contidas no Laudo Thoteos como base para o novo laudo/trabalho para os fins citados
acima. Contudo, a Thoreos esclarece que nao esta participando deste novo trabalho e nao tem qualquer
envolvimento nele, portanto nio se responsabiliza por qualquer uso incorreto das informagdes, analises e

conclusoes do Laudo Thoreos.

A Thoreos também esclatece que © Laudo Thoreos se refere a uma avaliacao feita a mais de um ano
atras. Assim, a UTC deve fazer os ajustes necessarios no trabalho devido a mudangas que tenham
ocorridas no ativo, N0 grupo, na conjuntura geral que o ativo estd inserido e/ou devido ao novo

contexto em que o laudo seri usado.

A Thoreos autoriza 0 uso do Laudo Thoreos e suas informacoes tanto pela UTC quanto por eventuais
contratados pela UTC envolvidos no trabalho, para os fins aitados e apenas eles. Esta autorizacio nao
implica que a Thoreos esteja garantindo a atualidade do trabalho nem referendando quaisquer analises ou
conclusoes que sejam feitas sobre ele. A Thoreos nio assume qualquer responsabilidade perante 2 UTC
ou a terceiros por quaisquer danos ou prejuizos decorrentes do novo uso de nosso trabalho. A
responsabilidade ¢ inteira dos envolvidos no novo trabalho, seja 2 UTC sejam terceiros, inclusive pelo
correto entendimento do l.audo Thoreos e de sua correta udlizacao.

Em qualquer situacio que o laudo seja utilizado neste novo contexto, esta carta devera ser apresentada

em conjunto.

Z A = [—

André Coelho César Mota

/_.

Socio-Diretor da Thoreos Consultora T TDA
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CONFIDENCIAL E RESTRITO

Belo Horizonte, 05 de Setembro de 2016.

A UTC Participacdes S.A.
Sio Paulo, SP, Brasil

Prezados senhores,

Em atendimento a solicitagio de V.Sas., apresentamos a seguir o laudo de avaliagio economico-
financeira independente do Aeroporto Internacional de Viracopos S.A. na data-base de 30/Junho/2016.

%/f'/_’f

André Coelho César Mota
Socio-Diretor da Thoreos Consultoria LTDA

i Aol

Julia Portella
Gerente da Thoreos Consultoria LTDA
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1 NOTAS IMPORTANTES

A UTC Participagdes S.A. (“UTC” ou “Contratante”) esta em processo de renegociacio
de seu passivo financeiro. No ambito desta renegociagao, uma das possibilidades
consideradas junto a determinados credores ¢ a dagdo em pagamento, de uma parcela de
suas dividas, de sua participagao acionaria na empresa Aeroportos Brasil S.A. (“ABSA”).

A ABSA ¢é uma sociedade de propésito especifico constituida por: (i) UTC — com 45%
do capital social; (ii) TPI — Triunfo Participag¢oes e Investimentos S.A. (““TPI”) — também
com 45% do capital social, e; (il ) Egis Airport Operation (“Egis”) com os 10%
restantes.

Por seu turno, a ABSA possui 51% do capital social do Aeroporto Internacional de
Viracopos S.A. (“Viracopos” ou “VCP”) sendo os 49% restantes detidos pela Empresa
Brasileira de Infraestrutura Aeroportuaria S.A. (“Infraero”).

Neste contexto, a UTC contratou a Thoreos para elaborar uma avaliagdo econémico-
financeira independente (“laudo”) de Viracopos que sera utilizada no processo de

negociagao com os seus credores.

O presente Laudo nao configura recomendacdo ou indica¢ao da aquisi¢ao dos valores
mobiliarios dos ativos envolvidos, estando restrito tdo somente a apuragdo do valor de
tais ativos.

O Laudo deve ser lido e interpretado a luz das premissas, restricOes, qualificagdes e
outras condi¢oes aqui mencionadas. Qualquer pessoa devidamente autorizada que se
utilizar deste Laudo deve analisa-lo considerando todas as restricOes e caracteristicas das
fontes das informacdes utilizadas.

Este Laudo de Avaliacdo foi preparado para uso exclusivo da UTC. Este Laudo nao se
destina a circulagao geral e tampouco pode ser reproduzido, utilizado ou tomado por
base com outro propésito, além daquele supracitado, sem prévia autoriza¢ao por escrito
pela Thoreos. A Thoreos nao assume qualquer responsabilidade ou contingéncias por
danos causados ou por eventual perda incorrida, por qualquer parte envolvida, como
resultado de circulagao, publicagio, reproducio ou uso deste documento com outra
finalidade diferente da proposta.

A Thoreos nao assume responsabilidade por qualquer investigagao independente, e nao
verificou de forma independente, ou foi solicitada a verificar, qualquer Informagao, seja
de conhecimento publico seja diretamente fornecida pela UTC, ou de outra forma
utilizada neste Laudo de Avaliagao, incluindo, sem limitagdo, quaisquer informagoes
operacionais ou financeiras, previsdes, estimativas ou proje¢oes, considerados na
preparacao da avaliacao financeira da Companhia. A Thoreos, portanto, nao efetuou: (i)
verificagio independente das Informagdes ou da documentagdo que embasa tais
Informacdes; (i) auditoria técnica de quaisquer opera¢oes da Companhia, (iii) verificagao
independente ou avaliacgado de quaisquer ativos ou passivos (incluindo qualquer
contingéncia, responsabilidade ou financiamento nao contabilizado, propriedade ou
ativos); (iv) avaliagao da solvéncia da Companhia, de acordo com qualquer legislagiao de
faléncia, insolvéncia ou questdes similares; (v) diligéncia contabil, legal, mercadolégica,
financeira, entra outras; ou (vi) qualquer inspecio fisica de propriedades, instalagdes ou
ativos da Companhia.
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A Thoreos nio presta servicos de auditoria, de contabilidade ou juridicos e a elaboragio
do Laudo nao inclui qualquer servigo ou aconselhamento desta natureza.

Consideramos que as informagdes disponibilizadas pela UTC e Viracopos foram
fornecidas de boa fé e refletem de forma correta e abrangente a situagio real da empresa,
ou suas perspectivas. Consideramos também que niao houve fornecimento seletivo de
informagoes, nem que dados negativos tenham sido intencionalmente ocultados.

A Thoreos, seus administradores, empregados, consultores, agentes ou representantes
nao prestam qualquer declaracao, expressa ou implicita, ou qualquer garantia relacionada
a precisao, completude ou fidedignidade das informagdes recebidas, e ressalta que
quaisquer erros, alteragdes ou modificagdes nessas informagdes podem afetar
significativamente as analises da Thoreos.

Os resultados apresentados refletem um estudo técnico de valoragao, adotando uma
perspectiva neutra, a partir de parametros e praticas de mercado e informacgdes
fornecidas pelas fontes ja citadas.

Nao ha qualquer garantia de que as premissas, estimativas, proje¢des, resultados parciais
ou totais ou conclusbes utilizadas ou apresentadas neste Laudo serdo efetivamente
alcangados ou verificados, no todo ou em parte. Os resultados futuros realizados da
Companhia podem diferir daqueles constantes das proje¢des, e essas diferengas podem
ser significativas, podendo resultar de varios fatores, incluindo, mas nao se limitando a,
mudancas nas condicGes de mercado. Dessa forma, considerando ainda estas analises sao
intrinsecamente sujeitas a incertezas, sendo baseadas em diversos eventos e fatores que
estao fora do controle da Thoreos e da Companhia, a Thoreos nao sera responsavel de
qualquer forma caso os resultados futuros da Companhia difiram substancialmente dos
resultados apresentados neste Laudo.

A preparagao deste Laudo de Avaliagio é um processo complexo que envolve varias
defini¢oes a respeito dos métodos de analises financeiras mais apropriadas e relevantes,
assim como a aplicacio de tais métodos as circunstancias especificas. Portanto, este
Laudo de Avaliagio nao ¢é suscetivel a uma analise parcial. A Thoreos chegou a uma
conclusio final com base nos resultados de toda a anilise realizada, considerada como
um todo, e ndo chegou a conclusées baseadas em, ou relacionadas a quaisquer dos
fatores ou métodos utilizados isoladamente na analise. Deste modo, a anilise da Thoreos
ser considerada como um todo, e a selegdo de partes da analise e fatores especificos, sem
considerar toda a analise e conclusbes, pode resultar em um entendimento incompleto e
incorreto dos processos utilizados para as analises e conclusoes contidas neste Laudo de
Avaliacio.

A Thoreos nao se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas ou lucros cessantes
eventualmente decorrentes do uso do Laudo de Avaliagdo, exceto nas hipoteses de ma-
té, negligéncia grave, ou dolo comprovado, reconhecidos em decisao judicial transitada
em julgado ou por acordo judicial. Em qualquer caso, a Thoreos nio se responsabiliza
por perdas diretas ou indiretas ou lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso
inapropriado ou nao autorizado do Laudo de Avaliagao.

A Thoreos declara que a UTC: (i) nao interferiu, limitou ou dificultou, de qualquer

forma, nosso acesso e nossa capacidade de obter e utilizar as informacdes, documentos

ou metodologias, necessirios para produzir o presente Laudo de Avaliagdo; (if) nao
5
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determinou as metodologias utilizadas para a elabora¢ao da analise; e (iii) nao restringiu,
de qualquer forma, nossa capacidade de determinar as concluses apresentadas de forma
independente nesse Laudo de Avaliagao.

A Thoreos nao tem ciéncia de conflito de interesses que possa afetar a elabora¢io do
Laudo de Avaliagdo. Para fins da prestagdo dos servigos referentes ao Laudo de
Avaliagao, a Thoreos sera remunerada pela UTC independentemente da efetivacio de
qualquer transacio, sendo que tal remunera¢ao nao é baseada e nao tem qualquer relagao,

direta ou indireta, com os valores reportados neste Laudo.

Reservamo-nos o direito, se julgarmos necessario, mas nao nos obrigamos a, revisar
nossa opinido quanto ao valor dos ativos e as conclusoes deste laudo, caso tenhamos
conhecimento posterior de informac¢bes nao disponiveis a ocasido de emissio deste
Laudo.

Os calculos financeiros contidos nesse Laudo de Avaliagdo podem nio resultar sempre

em soma precisa em razao de arredondamento.

O presente Laudo de Avaliacao ¢ propriedade intelectual da Thoreos.

fls. 65273
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2 SUMARIO EXECUTIVO

2.1 Objetivo deste trabalho

O objetivo deste trabalho ¢ realizar uma avaliagio economico-financeira (valoragao, ou valuation)
do Aeroporto Internacional de Viracopos S.A. (“Viracopos”), para 100% das ag¢des hoje

existentes e a partitr de uma perspectiva da situacdo atual dos ativos na data-base de
30/Junho/2016.
2.2 Sobre o ativo valorado

O Aeroporto Internacional de Viracopos, localizado na cidade de Campinas, SP, foi concedido
no ano de 2012 e possui concessao para 30 anos. Um dos aeroportos brasileiros que mais
cresceram nos ultimos anos, se consolida em 2015 como o 6° aeroporto no ranking de mais
movimentados do pais.

2.3 Metodologia de avaliagao

Adotamos como metodologia principal para apresentar o valor de Viracopos o método do Fluxo
de Caixa Descontado, mais especificamente, o Free Cash Flow to Equity (FCFE).

2.4 Custo de capital utilizado

Utilizamos a metodologia CAPM (Modelo de Precificacio de Ativos de Capital, da sigla em
inglés) para estimar o custo de capital de cada ativo. Sobre o CAPM base, aplicamos prémios
adicionais para riscos nao capturados pelo.

A partir do CAPM + prémios aplicaveis, um Ke de 10,1% ao ano real. Estes valores siao
consistentes com praticas observadas de agentes no mercado.

2.5 Resultado da valoracao

Indicamos o valor de Viracopos na tabela a seguir. Os valores tem data-base de 30/Jun/2016.

Custo de Capital do Valor 100% Viracopos Valor Participagao UTC (22,95%)
Acionista (R$ milhoes) (R$ milhoes)

10,06% a.a. real 1.825 419
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3 INFORMACOES SOBRE A THOREOS
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A Thoreos é uma empresa de consultoria, especializada em assessorar seus clientes em operagoes
de finangas corporativas, com vasta experiéncia em avaliagbes econdémico-financeiras. Seus
trabalhos desenvolvidos incluem:

» Avaliagio de novos projetos (greenfield) ou de projetos ja iniciados ou completados

(brownfield);
» Valoracoes e elaboracio de laudos de avaliacio;
» Assessotia em transacdes de fusdes e aquisicdes;

» Assessotia para empresas e/ou consorcios em leildes de concessdes e Parcerias Publico-
Privadas (PPP).

Segue breve descricao dos principais servigos realizados pela Thoreos, nos ultimos trés anos, em

trabalhos de emissdo de laudos e avaliacbes econdmico-financeiras ou referentes ao setor de

infraestrutura cuja divulgacio ja nos é permitida:

Empresa Descricao
Zopone 2016 Assessoria na 1* etapa do leildo de transmissaio ANEEL 013/2015
Alumini 2016 Assessoria na 1* etapa do leildo de transmissaio ANEEL 013/2015
. Emissio de laudo de avaliagio econdmico-financeira de ativos no
FIP Coliseu/Banco Modal 2016 contexto do FIP Coliseu representado pelo Banco Modal
Emissdo de laudo de avaliagio econémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2016 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Caixa Economica Federal 2016 Emissio de laudo de avaliagio da IRB Brasil
o Emissdo de laudo dos ativos do Fundo Garantidor de PPPs do Parana
Caixa Econémica Federal 2016 (FGP/PR)
Renova Energia 2016 Emissdo de laudo de avaliagio econdmico-financeira da Brasil PCH.
Renova Eneroia 2016 Emissio de laudo de avaliagio econdémico-financeira da Renova,
v & fornecendo uma faixa para o valor da UNIT.
Voltalia 2016 Assessoria no leiliao A-5 001/2016 da ANEEL
Petros 2015 Emissdo de laudo para marcacio a mercado das agbes da Petros na
Invepar.
RBE 2015 Revisao do Plano de Negocios da Retiro Baixo Energética, detentora de
uma Usina Hidroelétrica localizada em Minas Gerais.
Petros 2015 Emissio de laudo de avaliacio da Norte Energia S.A. (Usina de Belo
Monte)
Voltalia 2015 Assessoria na otimizago tributaria de ativos de geragdo de energia elétrica
por fonte edlica.
Emissdo de laudo de avaliagdo econdmico-financeira da TAESA no
FIP Coliseu/Banco Modal 2015 contexto dos investimentos administrados pelo Banco Modal — FIP
Coliseu
Alumini 2015 Assessoria no leilio ANEEL LER 009/2015 de geragio por fonte solar
Solaire Direct 2015 Assessoria na avaliagdo de projetos de geragdo de energia por fonte solar
Alumini 2015 Assessortia no leilio ANEEL LER 008/2015 de geragao por fonte solar
Eletronorte 2015 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 007/2015 de transmissio
Emissio de laudo de avaliacio econdmico-financeira de 4 ativos de
Santander 2015 N S s
geragio de energia elétrica por fonte edlica.
Emissdo de laudo de avaliacdo econémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2015 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Furnas 2015 Elaborggcio de mode'lo e?o.nomlco-ﬁnanceuo de 80+ SPEs de geracio e
transmissdo de energia elétrica
Alumini 2014 Assessoria no leilio ANEEL 2014 de geracio por fonte solar
Voltalia 2014 Assessoria no leilao do sistema isolado Oiapoque de geragdo de energia

elétrica
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Empresa Ano Descricao
. Emissdo de laudo de avaliagio econdémico-financeira de ativos no
FIP Coliseu/Banco Modal 2014 contexto do FIP Coliseu representado pelo Banco Modal
Emissio de laudo de avaliacio econoémico-financeita de ativos no
BTG Pactual 2014 contexto dos fundos de investimento administrados pelo BTG Pactual
Taesa/Eletronorte 2014 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 001/2014 (transmissio)
. Andlise de viabilidade econémico-financeira de ativos de geragio de
Cemig 2014 R . . -
energia elétrica a partir de fontes alternativas / co-geragio.
Santander 2014 Emlssao.de l’au.do de avahagao, 'economlco-ﬁnance1m de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Emissao de laudo de avaliagio econdémico-financeira de ativos de energia
BTG Pactual 2014 elétrica no contexto dos investimentos administrados pelo BTG Pactual —
FIP Brasil Energia.
Santander 2014 Emlssao.de l’au.do de avahagao, f':conomlco-ﬁnancelra de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Sequoia/CHESF 2013 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 010/2013 (e6lica)
Sequoia/CHESF 2013 Assessoria financeira para o Leilio ANEEL 009/2013 (edlica)
Santander 2013 Emlssaoide l}au.do de avaha(;a(z f'sconomlcoAﬁnancelra de ativos de geracio
de energia elétrica por fonte edlica
Emissio de laudo de avaliagio economico-financeiro de ativo de
ETN 2013 transmissio de energia elétrica para atender a Resolu¢io ANEEL
484/2012
CHESF/Sequoia/Casa Forte 2013 Assessqna ﬁnancgra para o Ije.llao ANEEL 005/2013 — Fontes
alternativas e energia de reserva (edlica)
AGEO 2013 AV:jth?gao econémico-financeira de investimento em infraestrutura e
logfstica
Emissdao de laudo de avaliacio econdémico-financeira da Sete Brasil S.A.
BTG Pactual 2013 no contexto dos fundos de investimento administrados pelo BTG
Pactual.
. N Emissio de laudo de avaliagio econdémico-financeira da Sete Brasil S.A.
Caixa Econémica Federal 2013 . . L
no contexto dos fundos de investimento administrados pelo FIP Sondas.
Orteng 2013 Avaha(;'ao~ economlcqﬁn’an.celra e assessotria na transacdo de ativo de
transmissao de energia elétrica
Emissdo de laudo de avaliacio econdmico-financeiro para avaliagdo de
Light 2013 investimentos em ativos no setor elétrico, bem como para aumento de
capital em subsidiaria.
CreditSuisse 2013 ]:mlssao~ de laudo de avaliagio de divida de empresa do setor de
constru¢io
Santander 2013 Emissio de laudo econémico-financeiro sobre o valor da BioSev S.A.
DG 2013 hrmssa'o (~ie laudo de'aval}ag.;ao econdémico-financeira de ativos de linha de
transmissao de energia elétrica
Furnas 2013 fé:ilagao de projeto de investimento na Usina Termoelétrica de Santa
Taesa / Eletronorte / 2013 Assessoria financeira do consércio para o Leildo de Transmissio ANEEL
Alupar 001/2013.
Furnas 2013 Avaliacio econdmico-financeira para teste de Zmpairment de ativos de
Furnas.
. Analise de atratividade e viabilidade para emissao de debéntures em ativos
Transmineira 2013 .
de transmissao.
Grupo Libra 2013 Elaboragio de modelo econdémico-financeiro para avaliagio de ativos de

infraestrutura.

3.1 Profissionais Responsaveis
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André Mota ¢ socio da Thoreos. Foi responsavel pela avaliagao de centenas de ativos e projetos
para muitas das principais empresas do pafs; assessorou muitas das principais empresas do setor
elétrico em mais de uma dezena de leildes de concessao; foi responsavel por laudos de avaliacio
para empresas de capital aberto em operacdes de grande relevancia e assessorou diversas
operagoes de fusoes e aquisicdes de destaque que somam mais de R$2 bilhoes transacionados.

Antes da Thoreos, trabalhou como consultor na McKinsey&Company, em diversos projetos de
gestao e estratégia para grandes empresas. Também ja foi professor da disciplina de
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Empreendimentos em Alta Tecnologia na UFMG. Atualmente faz parte do Conselho
Deliberativo da Vetta Group. Possui mais de 10 anos de experiéncia em consultoria financeira e
estratégica.

André tem graduagdao em Ciéncia da Computagao pela UFMG e um MBA pelo IBMEC Business
School.

Julia Portella juntou-se a Thoreos como associada em 2010. Ja participou de diversos projetos,
incluindo avaliagdo de diversas empresas e estudos de viabilidade econémico-financeira de
grandes projetos em diversos setores; emissao de laudos de avaliagao para marcagao a mercado
de Fundos de Investimentos; construcdes de modelos financeiros como ferramenta de analise e
planejamento financeiro; assessor financeiro em diversoes leildes de energia do pafs de grande
relevancia e assessor financeiro em processos de M&A.

Antes de ingressar na Thoreos, atuou por 4 anos nas areas de Tesouraria e Private Banking do
HSBC Bank Brasil.

Julia possui graduacio em administragdo de empresas e especializagdo em finangas pela
University of California - Berkeley. Participou de diversos cursos e treinamentos, dentre eles o
curso Valuation e Corporate Finance da New York University (NYU). Jdlia também possui os
certificados CFP (Certified Financial Planner), CNPI (Certificado Nacional de Profissional de
Investimento) e ¢ candidata ao CFA Level I11.

3.2 Declaragao de Independéncia

A Thoreos, bem como seus socios e funcionarios, declara que nao possui nenhum interesse
direto ou indireto na UTC, Viracopos e/ou suas empresas controladas, que possa representar
conflito de interesses para a elaboragao deste L.audo.

Finalmente, informamos que nao tivemos por parte dos controladores, demais acionistas e
administradotes da UTC e/ou Viracopos, qualquer tipo de limitagdo ou constrangimento a
realizacao de nossos trabalhos.
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4 SOBRE 0 AEROPORTO INTERNACIONAL DE VIRACOPOS S.A.

O Aeroporto Internacional de Viracopos, localizado na cidade de Campinas, SP, foi concedido
através de leildo federal no ano de 2012, com concessao para 30 anos. Possui uma area total de
25,9 Km? e em 2015 foi responsavel por 131.537 voos, tanto nacionais, quanto internacionais, se

consolidando como o 6° aeroporto no ranking de mais movimentados do pafs.

A administragdo pertence ao grupo privado Aeroportos Brasil e a Infraero, através da estrutura

acionaria apresentada a seguir:

Estrutura Acionaria de Viracopos

dutc

participagoes

l 45%

PARTCIAGES € BSTENTOS

N
|
| Triunfo
|
I 0,
J 45%

’
|
|
|
|
\

Aeroportos Brasil

=

VIRACOPOS

Fonte: Divulgado pela empresa.

O Aeroporto Internacional de Viracopos foi um dos aeroportos brasileiros que mais cresceram
nos dltimos anos. Seu crescimento esta atrelado, principalmente, ao crescimento da Cia Aérea
Azul, que utiliza este acroporto como principal hub de suas opera¢oes. Em 2015, o movimento
de aeronaves de VCP apresentou uma pequena reducao com relagao ao ano de 2014, de apenas

2,7%. Apesar da queda no movimento de aeronaves, houve aumento do nimero de passageiros
de 4,8%.

Segundo dados do Departamento de Controle do Espago Aéreo, as aviagoes geral e militar
possuem juntas apenas 4% de participagdo nos movimentos de Viracopos. Ja a aviagdo
comercial, registrou 96% de participacio em 2015, sendo que destes, 92,6% sao referentes a voos
domésticos, com maiores fluxos para foram os aeroportos de Santos Dumont, Brasilia, Curitiba
e Confins.

A figura a seguir apresenta dados de movimentacao do aeroporto no ano de 2015.
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Movimentacdo no aeroporto de Viracopos em 2015

Participagdo - 2015 Total de Movimentos por Més - 2015
Geral Militor = =
a A\ ox i
0Gerol
=] bal Il Il ol 1= B o 1o Fj Bcomacd
ngd Il Id Fod ool fed R c' . l o Total
2 =1 ksl 1451 Bst ial s 1] sl s s Io
Comercial (] Bl Pl B B T B - =1

9
% JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ

Total de Movimentos por Més e Tipo de Voo de VCP

[“amnc T rev [ Tmar [TAse [ Al geN [ ee [ AGo | ser | our [Nov [ Ipez

- Total 11597 10785 11 7‘9 10.684 10843 10411 11413 10980 10812 11.019 10413 10811
§ |Comercial | 11192 | | 10320 | 11191 10.113 | 10288 @ 9816 ‘ 10825 10453 10395 | 10509 | 10026 | 10454
|Geral 376 | 440 | 834 486 505 526 | 528 475 356 458 356 326

Fonte: Anudrio Estatistico de Trafego Aéreo 2015 - DECEA
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5 MERCADO DE AVIACAO NO BRASIL

Entre 2000 e 2013, segundo dados na ANAC o fluxo de passageiros nos aeroportos brasileiros
cresceu 192%, colocando o Brasil entre os cinco maiores mercados de aviacio doméstica do
mundo. Os trés grandes motores deste crescimento foram o aumento da renda da populacio e
consequentemente o maior poder de compra, a reducao dos precos das passagens com a
introducdo de conceitos como aviacao Jow cost e o aumento do turismo e investimento, em

funcao de eventos de impacto mundial, entre outros.

Com o crescimento intenso e a necessidade de melhorias no setor, a partir de 2011 o Governo
Federal iniciou um amplo plano de concessoes, onde ja foram incluidos alguns dos maiores
aeroportos do Brasil como Guarulhos, Galedo, Confins, Viracopos e Brasilia, além do aeroporto
de Sao Gongalo do Amarante, que irdo gerar arrecadagao de aproximadamente R$ 45,3 bilhdes
em outorgas e gerar R$ 25 bilhGes de investimentos no setor, nos proximos 30 anos, segundo a
ANETRANS (Associagao Nacional das Empresas de Engenharia Consultiva em Infraestrutura
de Transportes).

Em conjunto com as privatizagcdes, houve um ciclo de investimentos, de 2011 a 2014, que
ultrapassa o montante de R$ 13 bilhoes ja aplicados no desenvolvimento da infraestrutura nos
aeroportos que atendem capitais. Estes investimentos buscam a expansio em areas de terminais,
o aumento da capacidade anual de processamento de passageiros, bem como da disponibilidade
de patios, vagas de estacionamento e cria¢do de novos servigos para melhoria do atendimento ao
passageiro e elevacao da qualidade associada. Especificamente nos aeroportos concedidos, o
aumento da capacidade de movimenta¢io nominal, em dezembro de 2014, atingiu 76% de

crescimento.

Em 2015, devido ao cenirio de instabilidade e recessio econdmica, o mercado brasileiro de
transporte aéreo sofreu uma estagnacao, quando comparado com o ano anterior, apresentando
crescimento de apenas 0,1% no nimero de voos, havendo inclusive queda no mercado de voos
domésticos. Segundo o Merrill Lynch, entretanto, os investidores estrangeiros que haviam
afastado o Brasil de seus portfolios, devido a instabilidade politica, devem retomar o interesse,
atraidos pelos retornos, maiores que os observados no cenario global, e pelo maior numero de

oportunidades, em comparagao com mercados maduros como EUA e Europa.

No longo prazo, de acordo com o Airbus Global Market Forecast (GMF), o mercado de
transporte aéreo da América Latina apresentard até 2035, um crescimento anual no trafego de
4,8%, acima da média global. E o segmento de voos domésticos no Brasil estara entre os maiores
fluxos aéreos do mundo.
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6 METODOLOGIA

Existem trés grandes abordagens para valoracio de uma empresa:

i.  Perspectiva de rentabilidade da companhia: o valor da empresa ¢ fungio da
expectativa de ganhos futuros. O avaliador estima o valor dos ganhos futuros e os
desconta para o presente utilizando uma taxa proporcional ao risco. Ha variagées nas
metodologias, de forma que os ganhos futuros considerados podem ser o Fluxo de Caixa
Livre, Dividendos ou o Lucro Econoémico.

ii.  Valor baseado no mercado: o avaliador utiliza a precificagao indicada em transagoes de
mercado. A avaliacao pode ser direta, no caso de se utilizar a precificagio de mercado da
propria empresa sendo avaliada; ou indireta, quando se usa a precificagio de ativos
similares como referéncia (precificagao por multiplos).

iii.  Valor dos ativos: nesta abordagem, o avaliador quantifica o valor liquido dos ativos
constituintes da empresa. Pode ser utilizado o valor contabil, o valor de liquidagao ou o
valor de reposicao.

Utilizaremos o critério de perspectiva de rentabilidade da companhia, especificamente o
calculo do fluxo de caixa descontado. Este método ¢ adequado devido as caracteristicas dos
ativos avaliados: concessoes com duragao definida, em regides metropolitanas maduras,
contratos de longo prazo com receitas, custos e investimentos relativamente previsiveis, e boas
referéncias de custo de capital.

6.1 Principios de valoracao aplicados

O preco de transacio de um ativo depende da perspectiva de cada parte interessada; portanto
representa uma convergéncia negocial entre perspectivas diferentes, mas potencialmente
sobrepostas. O objetivo deste trabalho nao ¢é precificar os ativos analisados sob a perspectiva de
um vendedor ou de um comprador especificos, e sim apresentar sua valora¢ao neutra. Por
valoracao neutra, entende-se um trabalho baseado em referéncias de mercado, para obter uma
faixa de valores para o ativo como se encontra, aceitavel tanto para um comprador indistinto
com conhecimento sobre os ativos, desejoso em realizar a operagdo e sem qualquer tipo de

pressao, quanto para um vendedor na mesma situagao.

6.2 Conceito do fluxo de caixa descontado

O método de fluxo de caixa descontado parte do principio que o valor de um ativo é dado pela
expectativa de seus rendimentos futuros disponiveis para o acionista. De forma a refletir o valor
do capital no tempo, estes rendimentos futuros siao trazidos a valor presente por uma taxa de
desconto que reflete o risco do ativo e o custo de oportunidade de ativos de risco semelhante.

Como medida de rendimentos futuros disponiveis para o acionista, utilizamos os conceitos de
Fluxo de Caixa Livre da Firma (FCFF — da sigla em inglés Free Cash Flow to Firm) e Fluxo de
Caixa Livre do Acionista (FCFE — da sigla em inglés Free Cash Flow to Equity).

O FCFF ¢ o fluxo de caixa existente apds o pagamento de despesas operacionais, das obrigacoes
tributarias, das necessidades de investimento e de quaisquer outros desembolsos de capital
necessarios a manutencdo da taxa de crescimento dos fluxos de caixa projetados. Ele é
indiferente a estrutura de capital da empresa, fator que sera levado em considerag¢ao na taxa de
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desconto. O FCFE incorpora os efeitos do financiamento de terceiros ao FCFEF e reflete o fluxo
de caixa disponivel aos acionistas. Este fluxo pode ser distribuido aos acionistas ou ser retido no
caixa da empresa, seja por motivos contabeis, de estratégia financeira ou visando futuros
investimentos.

O Fluxo de Caixa da Firma e do Acionista representam os recursos disponiveis ou demandados,
independente se sao distribuidos (ex: dividendos) ou se sdo retidos no caixa da empresa. Estes
métodos nao fazem distingao entre o caixa do acionista e o caixa da empresa para mensuragao
do valor. Desta forma, ao contrario do fluxo de dividendos, eles ndo penalizam o caixa retido na
companhia. A decisio entre a valoragio por FCFF/FCFE ou pelo fluxo efetivo de aportes e
dividendos depende do perfil de investimento e consideracdes do acionista. Neste trabalho
estamos adotando a valoracio pelo FCFF/FCFE.

Para fins de valoragao, esses fluxos sao descontados pelo custo de capital, que representa o custo
de oportunidade dos recursos empregados no ativo; através das férmulas:

FCFFp,

1)Valor econémico das acoées = YPB_, ———
(1) ¢ P=114+WACC)P

— Divida Liquida

FCFE,

(1+—Ke)p + Caixa excedente
p=1

(2)Valor econdomico das acdes =

Onde p ¢é o periodo (ex: ano, trimestre, etc.) e n é o tempo de vida de um ativo (tempo maximo de concessdo neste caso).

6.3 Composicao do Fluxo de Caixa Livre para a Firma (FCFF)

No quadro a seguir apresentamos os componentes de calculo do FCFF, pelo método indireto.
Os calculos foram feitos tanto pelo método indireto quanto pelo método direto, como forma de
verificacao.

Lucro liquido
(+) Depreciagdo
(+/-) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) do capital de giro
(+/-) Variagdo dos ativos / passivos fiscais
(+) Beneficio Fiscal
(A) Fluxo de caixa das operagées
(+/-) Redugdo / (aumento) do imobilizado bruto
(B) Fluxo de caixa dos investimentos

A+B = Fluxo de caixa livre da Firma (FCFF)

(composi¢ao do FCFF — método indireto)

6.4 Composicao do Fluxo de Caixa Livre para o Acionista (FCFE)

No quadro a seguir apresentamos os componentes de calculo do FCFE, também pelo método
indireto. Os calculos na modelagem financeira também foram feitos no método direto.
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Lucro liquido
(+) Depreciagdo
(-) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) do capital de giro
(+/-) Variagdo dos ativos / passivos fiscais
(+) Beneficio Fiscal
(A) Fluxo de caixa das operagdes
(+/-) Redugdo / (aumento) do imobilizado bruto
(B) Fluxo de caixa dos investimentos
(+) Resultado financeiro liquido de impostos
(+/-) Redugdo / (aumento) da reserva dos financiamentos
(+/-) Aumento / (redugdo) dos empréstimos
(C) Fluxo de caixa financeiro c/ terceiros
(-) Receita financeira s/ caixa
(+/-) Ajustes impostos sobre receita financeira

(D) Exclusdo da receita financeira sobre caixa (exceto conta reserva)
A+B+C+D = Fluxo de caixa livre do acionista (FCFE)

(composi¢ao do FCFE — método indireto)

6.5 Custo de Capital

Utilizamos o método CAPM (Capital Asset Pricing Model) para calcular o custo de capital préprio.
O CAPM ¢ amplamente adotado e aceito pela comunidade financeira mundial. Os parametros de
calculo do custo de capital pelo CAPM serao detalhados na secao 7. As férmulas siao
apresentadas a seguir.

Custo de Capital Proéprio (Ke)

fls. 65283

Prémio de risco adicional; mede o risco especifico
= X + <
Ke RF + BL RM PRA da empresa ndo capturado pelo beta

Prémio de risco de mercado

Beta alavancado da empresa; mede o risco sistémico do negdcio. O
Beta alavancado ja incorpora o risco do endividamento da empresa
(mas ndo o risco de solvéncia).

‘ Taxa livre de risco: representa o retorno obtido com papeis livres de
risco

Custo de Capital do Acionista; representa o retorno necessario para
remunerar adequadamente o acionista em fungdo do risco assumido

— D ‘ Relagdo Divida/Equity, usando estimativas do Fair
BL - BU x (1 + (1-t) x E ‘ Market Value de cada.

\
Beta desalavancado: mede o risco Aliquota marginal de imposto de renda (t)

sistémico do negdcio sem divida.
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Custo de Capital Médio Ponderado (WACC)

=
i

o
a1
N
@
N

E
WACC—Kexﬁ + Kd * (1-t)

Proporcio da divida no capital da
D + E A‘ firma (valor de mercado)

t = aliquota marginal de impostos

Kd = Custo da didiva

Proporcio do equity no capital da firma (valor de mercado)
Custo de capital do Equity (acionista)

O custo de capital é calculado sob a perspectiva de um investidor diversificado, e o risco
considerado ¢ o risco adicionado pelo ativo a uma carteira de mercado diversificada.

E importante ressaltar que neste relatério reportamos o custo de capital proprio (Ke) e o custo
médio ponderado de capital (WACC) em moeda real, isto é, descontada a inflagdo, de acordo

com a seguinte férmula:

(1 + Kenominal) _
(1 + perspectiva de inflacao futura)

Keyeq =

(1 + WACCnominal) _
(1 + perspectiva de inflagao futura)

WACC,eq, =

Como checagem adicional, observamos também as estimativas de custo de capital préprio (Ke) e
custo médio ponderado de capital (WACC) aplicadas por analistas de mercado que cobrem agdes
de empresas de concessoes de infraestrutura de transportes listadas em bolsa.

6.6 Data base de apresentacao da valoracao

Apresentaremos a valoracio na data base de 30/Junho/2016.

6.7 Data de corte das informacoes

Estamos utilizando todas as informag¢oes mais recentes disponibilizadas sobre o ativo até a data-
base deste trabalho. Utilizamos os demonstrativos financeiros disponibilizados até esta data,
referentes ao fechamento de 30/Junho/2016.

6.8 Prémio de controle
Este trabalho apresenta o valor puro de Viracopos, sem nenhum prémio de controle atribuido.
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Prémio de controle ¢ a diferenca entre o valor percebido entre o bloco de controle e o bloco niao
controlador, quando medidos relativamente por agdao. Ele mensura o valor percebido pelo
controle das atividades da empresa. Como tanto as agdes dentro e fora do bloco de controle
rendem os mesmos dividendos, a razdo desta valorizagdao adicional advém da possibilidade de
melhorar as perspectivas futuras da empresa através de seu controle.

Quatro pontos sao essenciais para se entender o prémio de controle: a) ele depende do potencial
de melhorias e quao bem gerenciada a empresa esta; b) ele depende do comprador; c) ele é uma
expectativa; d) ele é negocial.

Ele depende do potencial de melhorias, pois o controle tem valor no limite em que mudangas
nas a¢oes da empresa tragam melhores resultados. Ele depende do comprador, pois tal potencial
de melhorias varia de acordo com sua capacidade gerencial e financeira e com eventuais
sinergias. Ele ¢ uma expectativa porque o prémio ¢ pago antes da ocorréncia de tais melhorias, e,
portanto reflete a avaliagdo do comprador do potencial de tais melhorias. Ele é negocial, pois o
quanto desta expectativa de melhorias sera capturada pelo comprador ou pelos vendedores
depende da posicao e capacidade negocial de cada um.

Visto desta forma, ¢ natural que os prémios de controle observados no mercado apresentem uma
grande faixa de variacdo. Diversos estudos apresentam tais estatisticas, e observam extremos
variarem entre zero ¢ mais que o dobro. Estudo de Hanouna et al, com uma amostra de 9.566
aquisi¢oes internacionais entre os anos 1986 e 2000, encontrou uma mediana de 30% pago como

prémio de controle’.

.

A UTC faz parte do bloco de controle de Viracopos. Contudo, entendemos que a gestao atual ja
¢ eficiente, e nao entramos no mérito de eventuais transagdes futuras. Assim, a valoragao aqui
apresentada ja considera a operagao eficiente da companhia e, portanto, nao se aplica qualquer
majora¢ao no valor encontrado devido a participa¢ao no controle.

6.9 Desconto por falta de liquidez

Nao consideramos nenhum desconto por falta de liquidez ou prémio adicional no custo de
capital por falta de liquidez. Ativos sem liquidez (por exemplo, com papéis facilmente
negociados em bolsa) sao tipicamente negociados com um desconto sobre papéis similares com
liquidez (veja anexos para referéncias).

Contudo, devido a finalidade deste trabalho, ndo aplicamos nenhum desconto na valoragao pelo
efeito de liquidez.

! Hanouna, Paul and Sarin, Atulya and Shapiro, Alan C., Value of Corporate Control: Some International Evidence
(2001). USC Finance & Business Econ. Working Paper No. 01-4.
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7 CALCULO DO CUSTO DE CAPITAL

7.1 CAPM

Utilizamos a metodologia CAPM (Modelo de Precificacio de Ativos de Capital, da sigla em
inglés) para estimar o custo de capital de cada ativo. Sobre o CAPM base, aplicamos prémios
adicionais para riscos nao capturados pelo modelo.

Amostra de empresas para Beta:

Observamos o beta de uma amostra de empresas comparaveis. Utilizamos como ativos
comparaveis empresas de concessOes de aeroportos e operadores aeroportuarios atuantes no
mercado internacional. Como referéncia adicional, analisamos os betas de empresas brasileiras de
concessoes rodoviarias. Em geral, nas duas modalidades o concessionario se remunera pela
arrecadacao da tarifa cobrada dos usuarios, além de eventuais receitas acessorias atreladas ao
projeto; os principais ativos tem baixa liquidez e sio negbcios intensivos em capital, de forma
que podem ser consideradas comparaveis. Além disso, os betas das concesses rodoviarias
brasileiras servem de balizador para os valores encontrados de betas da amostra de aeroportos

internacionais.

B Desalavancado

Consideramos o beta desalavancado de 0,69, conforme média e mediana de operadores
aeroportuarios internacionais. Os dados das empresas do setor estdo listados a seguir:

Unleveraged Beta

60M
Korea Airport Service Co., Ltd. 0,82
Shenzhen Airport Co., Ltd. 1,20
Japan Airport Terminal Co., Ltd. 1,08
Xiamen International Airport Co., Ltd. 0,98
Malaysia Airports Holdings Bhd 0,94
Guangzhou Baiyun International Airport Co., Ltd. 0,91
Beijing Capital International Airport Co., Ltd. 0,22
Shanghai International Airport Co., Ltd. 0,93
Auckland International Airport Ltd. 0,90
Grupo Aeroportuario del Centro Norte S.A.B. de C.V. 0,48
Grupo Aeroportuario Del Pacifico, S.A. de C.V. 0,65
Grupo Aeroportuario del Sureste, S.A. de C.V. 0,69
Sydney Airport Holdings 0,38
Kobenhavns Lufthavne A/S 0,29
Aeroports de Paris Societe Anonyme 0,45
Flughafen Wien AG 0,35
Fraport AG 0,45
Flughafen Zuerich AG 0,69
Mediana 0,69
Meédia 0,69

Fonte: Infinancials ago/2016
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Relagio Divida/Equity

Como a relagao de capital de uma concessiao ¢ muito variavel no tempo — a divida no inicio do
projeto comega em zero, alcanga seu ponto maximo na fase inicial de operagao e volta a cair para
zero antes do final da concessio — nao podemos utilizar a relagao de capital atual, e sim sua

média efetiva ao longo do tempo.

Aplicamos a telacio divida/eguity efetiva do ativo, observando a relagio que tesulta na
convergéncia das valoracoes entre FCFF@WACC (fluxo de caixa da firma descontado pelo
custo médio ponderado de capital da firma) e FCFE@Ke (fluxo de caixa do acionista
descontado pelo custo proprio de capital).

A relagao divida/equity efetiva encontrada foi de 48,28%
Taxa de imposto marginal

Como simplifica¢ao, aplicamos a taxa de Imposto de Renda e Contribuigao Social de 34,00%.

Taxa livre de risco

Utilizamos o valor liquido de impostos (considerando aliquota de 15%) dos titulos IPCA+
Compra com vencimento em 2024 do Tesouro Brasileiro, de 11,01% a.a.

Prémio de risco de mercado

Utilizamos um valor de referéncia de 5,00%, consistente com estudos internacionais. Por
exemplo, a média geométrica historica (1928-2013) entre S&P 500 e US T-Bonds é de 4,60%.

Prémio adicional para novos ativos greenfield

Utilizamos prémio greenfield de 2,50%, ponderado pela participagio do negocio greenfield
(desenvolvimento imobilidrio) no valor total’, de cerca de 1/3, resultado em 0,83%. Nos

baseamos nas seguintes referéncias:

1. Prémio greenfield estimado no estudo de Muriel Atias (BNP Paribas) and Franck Bancel
(ESCP Eurgpe). O estudo, apesar de escopo e amostra restritos, identificou um prémio
greenfield entre 1,5%-2,5%.

i.  Prémio greenfield aplicado em precificagado de agdes por analistas de corretoras:
Observamos um prémio entre 0,5%-1,0% para descontar o fluxo proveniente de projetos
futuros ainda nao desenvolvidos, aplicado por analistas de corretoras cobrindo agoes de
empresas do setor elétrico, como Renova e da CPFL Energia, que apesar de atuarem em
outro setor, tem como principais ativos concessoes com baixa liquidez, sao negbcios
intensivos em capital e enfrentam questoes regulatorias e politicas significativas.

Inflagao R$

Para a inflagao brasileira, consideramos a expectativa de longo prazo do IPCA em 5,79% ao ano,
calculada a partir da diferenca entre titulos do governo Brasileiro com e sem indexacio ao IPCA
com vencimentos préximos. Este valor também esta totalmente alinhado com a projecao
macroeconomica utilizada no valuation.

Resultados

2 Estimativa aproximada, uma vez que nio hd orcamentos separados entre os investimentos no negocio
aeroportuario e no desenvolvimento imobiliario.
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Através desta metodologia, encontramos um valor para o custo de capital de 10,06% a.a. real.
Observagdo a metodologia adotada

Utilizamos a metodologia CAPM, conforme mencionado acima, que ¢ aceita mundialmente para
calculo do custo de capital. Porém, nio levamos em consideragdo o custo de oportunidade de
outros projetos de riscos similares a Viracopos na atual conjuntura econdémica, uma vez que nao
ha referéncias de mercado publicamente disponiveis e diretamente comparaveis no momento.
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8 INFORMACOES E PREMISSAS UTILIZADAS NA VALORACAO POR
FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Apresentamos nesta se¢ao as principais premissas de receitas, custos, despesas, investimentos e
tributagao considerados para elaborar as proje¢oes financeiras de fluxo de caixa.

O conjunto completo de dados recebidos e utilizados neste trabalho encontra-se disponivel em
meio eletronico e foi fornecido como parte integrante deste trabalho.

8.1 Defini¢oes de metodologia especificas do fluxo de caixa descontado

Estimativa do Fluxo de Caixa futuro

Elaboramos um modelo economico-financeiro de proje¢do dos resultados para o Aeroporto de
Viracopos. Este modelo calcula os diferentes parametros econdémico-financeiros dos ativos (ex:
Receita, Custos, Investimentos, etc.) a partir de um conjunto de premissas e as regras contabeis,
tributarias e contratuais aplicaveis.

Projetamos os resultados em valores nominais na moeda funcional (R$), de forma a capturar
todos os efeitos da inflagio sobre depreciagiao, créditos e débitos fiscais, dividas e outros
instrumentos ndo indexados a inflagdo. Aplicamos sobre precos e custos os indexadores
previstos em contratos. O fluxo de caixa nominal de cada ativo ¢ deflacionado por IPCA de
forma a chegarmos ao fluxo de caixa em moeda real, sobre o qual aplicamos a taxa de desconto

real.

Utilizamos periodicidade mensal para as proje¢oes, por entendermos ser menos sujeito a
distor¢oes de efeitos concentrados em infcio ou final de ano, especialmente para o fluxo dos
primeiros anos. O periodo de projecao foi determinado para englobar todo o perfodo de
concessao do ativo.

As premissas utilizadas sao detalhadas a partir da se¢ao 8.2 deste Laudo.

Concessoes

Este trabalho atribui valor apenas para a concessao existente, e nao considera nenhum valor para
novas concessodes ou extensoes. Consideramos unicamente o que esta previsto no atual contrato
de concessao existente, em demais autorizagoes ou determinagdes ja emitidas pelo 6rgao
regulador, além das possibilidades de exploracio de receitas assessorias dentro da concessao
vigente.

Contingéncias

Incorporamos na valoragdo os ativos e passivos informados no balan¢o auditado de
30/Jun/2016. Nao consideramos potenciais contingéncias, ativas ou passivas, que nio estejam
provisionadas ou de alguma forma refletidas no balanco.

8.2 Documentos recebidos e demais fontes utilizadas nesta avaliacao

Utilizamos os seguintes documentos e planilhas sobre os quais realizamos nossa avaliagdo

economico-financeira:
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* Demonstracdes financeiras auditadas em 31/Jun/2016 de Viracopos

* Demonstracoes financeiras auditadas de 2012 a 2015 da Viracopos

= Relatério da Administracao de 2012 a 2015

= Contrato de Concessio de Viracopos

= Relatério de demanda na NACO, data base Abr/2016

® Descritivo dos Financiamentos

=  Modelo financeiro de referéncia Itau

® Masterplan Real Estate elaborado pela Urban System

* Info Memo de Viracopos elaborado pelo Bradesco BBI, Santander e Itau BBA em
Jul/2015

Também tivemos discussdes com gestores da UTC e Viracopos, nas quais recebemos
informagoes e perspectivas sobre os ativos em questdo, e da estrutura societaria do grupo.

8.3 Principais Premissas Utilizadas
i. Periodo de projegao

O periodo de projecio financeira ¢ até julho de 2042, data fim da concessao.

ii. Receitas

As receitas do aeroporto sao divididas entre os principais grupos:

Total da Receita
z ’ . h \\\
'
! Receitas Tarifdrias Receitas nio Tarifarias '
Receitas Aeronduticas Outras: 1%
19%
Real Estate

15%

As Receitas Tarifarias sao aquelas relacionadas diretamente a operagao do aeroporto, consistindo
em taxas incidentes tanto sobre passageiros quanto aeronaves, bem como ao transporte de carga.
Sio determinadas diretamente através da demanda projetada e de tarifas pré-estabelecidas.
Consideramos as projecoes de demanda estipuladas no estudo “Update Air Traffic Forecast” da
NACO, realizado para Viracopos, com data base abril/2016.

As Receitas nao Tarifarias sio aquelas relacionadas a negdcios paralelos a operagao aeroportuaria
e consistem, entre outros, de receitas de alimentag¢ao, lojas, estacionamento e aluguéis de terreno
pertencentes ao aeroporto. Elas sio definidas de acordo com a demanda por tais servigos e ticket
médio estipulado para cada um deles. Consideramos projecio de demanda segundo estudo da
NACO e ticket médio consistente com média histérica ou benchmark de mercado.

De acordo com o estudo, a evolucio e crescimento da demanda relacionada a numero de
passageiros, carga e receita ¢ como segue:
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Demanda

Crescimento PAX
60.000
53.829
50.000
CAGR 38.328
40.000
B International Transfer 24,0%
Domestic Transfer 6,0% 30000
International Traffic 20,0% 19.519
20. -
B Domestic Traffic 5,0% 0.000 13.474
9.842 _
10.000
, L ]
2014 2021 2028 2035 2041
Crescimento Carga (em ton)
600
8
©
< 500
= 189
CAGR 400
Export  3,0% 300 14l
Himport 4,0%
200 29 &
76
- l l I
0
2014 2021 2028 2035 2041
Crescimento Receita (em RS mil)
14.000 13.253
12.000
CAGR 10.000
Comercial 18,0% 8.000 7.050
10,0%
Carga o 6.000
M Aerondutica 12,0%
4.000 2.679
1.257
. ] | i
2014 2021 2028 2035 2041

A seguir apresentamos o detalhamento dos diferentes tipos de receitas, bem como os drivers de
crescimento que afetam sua ordem de grandeza e as tarifas/ticket médios utilizados para cada
uma delas.

1. Receitas Tarifarias
a. Receitas Aeronauticas

As tarifas de embarque, conexdo, pouso e permanéncia de aeronaves (patio de manobras e area
de estadia) sdo previstas no Anexo 4 do Contrato de Concessao e sofrem reajuste pelo IPCA. Os
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valores reajustados em Jul/2015 foram estabelecidos pela Decisao n°80 de 9 de Jul/2015,

conforme a seguir:

Receitas Aeronauticas

- #Pax Doméstico (Arrival/Departure)

Embarque - #Pax Internacional (Artival/Departure)
Conexiio - #Pax Doméstico

- #Pax Internacional

- Peso Doméstico
Pouso

- Peso Internacional

- Peso/hora Doméstico

Pitio de Manobras .
- Peso/hora Internacional

- Peso/hora Doméstico
- Peso/hora Internacional
- # de aeronaves estacionadas

Atea de estadia

b. Receitas de Carga

Driver Tarifa

- R$ 19,02/pax doméstico

- R$ 33,66/ pax internacional

- R$ 8,76/pax doméstico

- R$ 8,76/pax internacional

- R$ 5,95/ton doméstico

- R$ 15,88/ton internacional

- R$ 1,18/ton/hora doméstico

- R$ 3,17/ton/hora internacional

- R$ 0,25/ton/hora doméstico
- R$ 0,65/ton/hora internacional

Receitas de Carga Driver Tarifa

- Carga de Importacio (ton)
- Carga de Exportagio (1,4% da importagio)
- Currier, correio e outros (3,5% da importa¢ao)

Carga

- Volume de voos

icos Relaci . .
Servigos Relacionados - Variagdo anual da tarifa de carga

2. Receitas nao Tarifarias
a. Receitas Comercias

Receitas Comerciais

1. Veiculos Pax
2. Mensalistas
3. Estacionamento Longo Prazo

1. # pax arrival/departure
2. # pax artival/departure
3. # pax artival/departure

Estacionamento Pax

1. Receita Variavel

1. # pax internacional

Duty Free 2. Receita Fixa 2. sem driver

Duty Paid 1. Receita Variavel 1. # pax doméstico
Doméstico 2. Receita Fixa 2. sem driver

Duty Pa1-d Receita Variavel # pax internacional
Internacional

Alimentagio Airside

1. Receita Variavel
2. Receita Fixa

1. # pax departure

2. sem driver

Alimentac¢ao 1. Receita Variavel 1. # pax arrival/departure
Landside 2. Receita Fixa 2. sem driver
. 1. Receita Varidvel 1. # pax total
Publicidade 2. Receita Fixa 2. sem driver
Check-in Receita Variavel # pax departure
Outras Receita Variavel Receitas Comerciais ex

b. Real Estate

Outras

Premissa anual em R$/ton

Premissa em R$ mil

1. R$ 46 em 2016, com crescimento de 2%
a.a ajustado por IPCA

2. R$ 140 em 2015 ajustado por IPCA

3. R$ 17 em 2016, com crescimento de 2%
a.a ajustado por IPCA

1. 15% de R$ 115/passageiro, com curva de
crescimento.

2. R$ 7,9 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 15% de R$ 4,50/ passageiro, com curva
de crescimento

2. R$ 8,0 MM em 2016, ajustado por IPCA

15% de R$ 7,02/ passageiro, com curva de
crescimento.

1. 15% de R$ 5,00/ passageiro, com cutva
de crescimento

2. R$ 6,9 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 15% de R$ 3,00/ passageiro, com curva
de crescimento

2. R$ 8,6 MM em 2016, ajustado por IPCA
1. 30% de R$ 2,70/ passageiro, com curva
de crescimento.

2. R$ 4,2 MM em 2016, ajustado por IPCA

R$ 0,85/passageiro, com cutva de
crescimento.

% decrescente do total de Receitas
Comerciais excluindo Outras.

As receitas referentes a real estate estao relacionadas a aluguel de terreno e sao calculadas através

da area alugada multiplicada pelo preco de aluguel em R$/m?, considerando a data inicial a partir

da qual a area estara disponivel.
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c. Outras
- # de pousos
Abastecimento - % da Receita: 1,10% % aplicado sobre o ticket de R$ 45,00/ pouso
- % de aeronaves abastecidas: 17,00%
Outras R$ 38,05 ajustado por IPCA.

iii. Custos e Despesas

A proje¢ao dos custos e despesas foi elaborada de modo que a evolucio de certos indicadores
tendesse ao final da concessio para os valores observados em benchmarks de aeroportos
comparaveis.

Consideramos como indicadotes base para tal ajuste a relagio Opex/WLU e a margem
EBITDA. Os indicadores de suporte sao: (i) Custo de pessoal/WLU; (i) # funcionarios/WLU;
(iii) Custo de pessoal/# de funcionarios.

Benchmark Indicadores de Custo

Para o indicador Opex/WLU observamos amostras de paises desenvolvidos e emergentes, e as
respectivas estatisticas do 1° ao 3° quartil. Consideramos que por estar em um mercado
emergente, os indicadores de Viracopos devem ser balizados pela amostra de empresas
comparaveis dos paises emergentes, sendo que utilizamos os valores do 2° quartil por serem
intermediarios, e nao representarem extremos da faixa observada.

Complementarmente, sobre o Opex realizamos um ajuste PPP (Power Purchase parity), de forma a
melhorar a comparabilidade com benchmarks de paises desenvolvidos. Esse ajuste nos permite
comparar os indicadores de Viracopos a empresas da amostra de pafses desenvolvidos.

A seguir apresentamos os indicadores das amostras analisadas. Os valores comparaveis a
Viracopos estao marcados em azul:

Amostra Paises Desenvolvidos

1° Quartl | 2° Quartil 1° Quartl | 2° Quartil

Amostra Paises Emergentes

Opex/WLU 4,10 6,00 8,43 3,30 4,20 4,60
Custo de Pessoal/WLU 1,10 1,90 3,50 0,90 1,30 1,70
# funcionarios/WLU 20,10 36,80 55,80 42,00 51,60 62,40
Custo de Pessoal/# funcionarios 42,40 63,80 86,00 18,80 28,70 29,40

Fontes: Thomson Reuters; The Wall Street Journal; Secretaria de Aviagio Civil
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Evolugao dos Indicadores Ajustados

A seguir pode ser visualizada a evolugiao dos indicadores selecionados de Viracopos, bem como
um comparativo dos valores encontrados ao fim da concessio com o benchmark apresentado. O
benchmark representa a mediana da amostra comparavel. Em todos os benchmarks, nossa
projecao fica em torno da mediana da amostra, em alguns ligeiramente mais otimista
(OPEX/WLU, Custo de pessoal/nimero de funcionarios) e em outros ligeiramente mais
conservador (OPEX/WLU com ajuste PPP, Custo de pessoal/ WLU e Numero de
funcionarios/WLU).

Opex/WLU Custo de Pessoal/WLU
6.0 3.0
50 \ Benchmark: 42 25
40 —— oo 20 VCP 2041: 1,4
30 VCP 2041:39 15
20 10 3
10 05 Benchmark: 1,3
0.0 00
X B D D Al N & © ol @ A % D A RN
OO VAN I AR O NN R e
# de funciondrios/WLU Custo de Pessoal/# de funciondrios
1200 350 Benchmark: 28,7
1000 - 300 \/
500 VCP 2041:51.8 250
20,0 VCP 2041
60,0 150
40,0 Benchmark: 51,6 100
200 50
00 0.0
Y L R TR S S TR VU (- S oo B A A AR A AP A A o oD R
ST PP P P L G

Vale ressaltar que o indicador de Opex/WLU é comparavel a amostra de paises emergentes,
enquanto o Opex/WLU com ajuste PPP (Purchasing Power Parity) equivale ao encontrado na
amostra de aeroportos de paises desenvolvidos, conforme indicado pela tabela a seguir.

mediana

Opex/WLU
Opex/WLU com ajuste PPP 6,0 6,1 (ajuste PPP)

Benchmark Margem EBITDA

A seguir apresentamos o benchmark de margem EBITDA considerado. Por estar em um pafs
emergente e com alta perspectiva de crescimento, o aeroporto de Viracopos deve ser comparado
a amostra brasileira.
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Amostra Internacional Brasil
53% 66%
48% 56% 59%
%
lw% I I ] 1'5% I"9 I I

1° quartil 2° quartil 3° quartil Brasilia  Floriandpolis Porto Alegre Fortaleza  Salvador  Guarulhos

Fontes: Thomson Reuters; The Wall Street Journal; Secretaria de Aviagao Civil

Evolugao Margem EBITDA

Ao realizar os ajustes nas premissas e indicadores de custos, observamos a evolu¢ao da margem
EBITDA de Viracopos, de forma a validar sua congruéncia com a amostra de empresas
comparaveis e com as perspectivas de crescimento. Hsta margem ¢é intermediaria aos valores
encontrados para Guarulhos em 2015 e para o 2° quartil (mediana) da amostra brasileira, ficando
inferior ou igual a mediana até o segundo terco da concessio e entao crescendo para proximo do
patamar atual de Guarulhos.

Margem EBITDA VCP x Benchmark RO 2015 665
70%
60%

w0 / 2° quastil Brasil: 58%

40%

30%
20%
10%

0%

iv. Tributos

A concessao opera através do regime de Lucro Real, reportamos abaixo os impostos e as
premissas consideradas:

Impostos Aliquota Comentarios

Recuperagio de Pis/Cofins sobte os custos excluindo seguros e
custo de construgio. Considerou-se a recuperagio de Pis sobre

0,
PIS/COFINS 9:25% Outorga fixa, conforme nota técnica da Geréncia de Contabilidade
de Viracopos (GECON)
1SS 5% Somente as receitas com Aeronautica e Carga incidem ISS.
IR: 25% AdicSes e Exclusoes no Lalur referente a outorga e margem de
IR/CS ~
CS: 9% construgao.

v. Investimentos

Consideramos o valor e cronograma dos investimentos reportados no modelo financeiro de
referéncia fornecido pela UTC a partir de 2016, os quais totalizam R$ 2,638 bilhoes em termos
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reais, na data base de julho de 2015. Sobre este valor aplica-se o reajuste inflacionario pelo indice
IPCA.

Valores em termos reais

Obra Civil R$ 2.232.992 mil
Maquinas e Equipamentos R$ 405.354 mil
Total R$ 2.638.347 mil

Consideramos a recuperagio de PIS/COFINS sobre os investimentos na aliquota de 9,25%. O
aproveitamento dos créditos referente aos investimentos com maquinas e equipamentos é feito
de forma imediata, ja a forma de aproveitamento dos créditos oriundos das obras civis ¢é feita em
1/24 avos. Portando, vale ressaltar que houve mudanca na legislacio na forma de
aproveitamento dos créditos com obras civis, o qual passou a ser pelo prazo da amortizagao.
Contudo, alteragbes tributarias geram reequilibrio economico-financeiro conforme “capitulo V —
alocacdo dos riscos” do contrato de concessdo. Para fins do valuation, estamos considerando a
legislacdao em vigor na data do leildo, ou seja, consideramos o prazo de 1/24 avos.

vi. Financiamentos

Projetamos as dividas atuais na data base Jun/2016, conforme contratos de financiamentos
descritos nas Demonstragdes Financeiras, ¢ as dividas a serem captadas representam 70% dos
investimentos projetados, a um custo de TJLP +4,90% a.a com base na referéncia nas condigdes
das dividas captadas recentemente. Seguem premissas utilizadas:

Valores em R$ milhées Saldo Devedor (Jun/2016) Custo

Crédito Direto - A R$ 1.082.277 TJLP + 2,88%

Crédito direto — B R$ 139.600 IPCA + TR BNDES + 2,88% a.a
Crédito indireto — A R$ 275.881 TJLP + 3,90% a.a
Crédito indireto — B R$ 37.709 IPCA + TR BNDES +3,90% a.a
Crédito Suplem. Direto — A R$ 174.539 IPCA + TR BNDES +3,43% a.a
Crédito Suplem. Direto — B R$108.389 IPCA + TR BNDES + 3,43% a.a
Crédito Suplem. Direto — C R$ 53.938 TPJL +3,43%

Crédito Suplem. Direto — D R$ 90.781 IPCA +TR BNDES + 3,43%
Crédito Suplem. Direto — E R$ 6.669 TPJL +3,43%

Crédito Suplem. Direto — F R$ 2.038 IPCA + TR BNDES + 3,43% a.a
Crédito Suplem. indireto — A R$ 38.134 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — B R$ 23.232 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — C R$ 13.224 TJLP + 4,90%

Crédito Suplem. indireto — D R$ 27.423 IPCA + TR BNDES + 4,90% a.a
Crédito Suplem. indireto — E R$ 1.610 TJLP + 4,90%

Crédito Suplem. indireto — F R$ 596 IPCA + TR BNDES+ 4,90% a.a
Debéntures R$ 453.336 IPCA + 8,79%

Custo de captagdo dos empréstimos -R$ 56.186

Total R$ 2.473.200
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As dividas BNDES indexadas a TJLP e as debéntures exigem a constitui¢io da conta reserva
para os proximos trés meses do servigo da divida. Com relagao ao covenant, o BNDES exige que
o indice de capitalizagdo se mantenha maior ou igual a 25%, nos termos da seguinte férmula:

Patriménio Liquido + Outorga do passivo — Outorga do ativo

Indice d italizagdo =
figice ge capitatuzagao Ativo Total — Outorga do Passivo

vii. Outorga

A concessionaria se obriga a pagar a Unido a parcela anual da outorga fixa e outorga variavel. A
parcela fixa corresponde a divisao do valor da outorga total de R$ 3.821,0 bilhoes pelo prazo de
vigéncia do contrato (30 anos), este valor corresponde a R§ 127,4 milhGes devendo ser pago a
partir do 12° mes, contato da data de eficacia do Contrato, sendo as demais parcelas pagas a cada
12 meses subsequentes, reajustada pelo IPCA. A parcela anual da outorga variavel corresponde a
5% sobte a totalidade da Receita Bruta.

Conforme contrato de Cessao Fiduciaria, Administracio de contas e Constituicio de Reserva,
faz-se necessario uma provisao mensal do valor da outorga fixa para se ter o valor devido dois

meses antes do pagamento, conforme a seguir:

Data de verificacao % da Outorga Fixa

Janeiro 57,0%
Fevereiro 67,5%
Marco 78,2%
Abril 89,1%

Maio 100,0%

Junho 100,0%
Julho 100,0%

Agosto 7,9%

Setembro 17,0%
Outubro 26,6%
Novembro 36,5%
Dezembro 46,7%

Em relagao a outorga variavel, a provisio de 100% do valor ¢é feita 2 meses que antecedem o
pagamento. O meés pagamento da outorga variavel é maio, ou seja, em marco faz-se necessario a
provisao do valor integral a ser pago em maio.

viii. Proje¢bes Macroeconémicas

Utilizamos as proje¢des de indices macroeconomicos do boletim Focus de 29/07/2016 para os
indicadores de IPCA e CDI e proje¢bes do Itau para a TJLP.

30

20:17 , sob o nUmero WJMJ18409371669

do original, assinado digitalmente por MARCELO ALVES MUNIZ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/07/2018 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1069420-76.2017.8.26.0100 e cAdigo 4BO9DE9.

Este documento



2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2027 2028+

Inflagdo
IPCA Vo aa,  T26%  527%  A82%  4G66%  4G6%  466%  466%  466%  466%  466%  466%  4.66%  4.66%

Taxas de Juros
TJLP % a.a. 5% T5%  T5%  75%  T5% T,5%  T5%  T5%  T5%  T5%  T5% 5% T,5%
CDI Vo aa 1375% 11,15% 1038% 1025%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%  9,56%
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9 VALORACAO PELO METODO DE FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

9.1 Resultados

Indicamos o valor de Viracopos dentro da faixa de custo de capital estimada como valida. Os
valores tem data-base de 30/Jun/2016.

Valor de Viracopos, método FCFE

: L Valor Viracopos (100%) Valor Participacio UTC (22,95%)
Custo de Capital do Acionista (RS milhdes) RS milhdes)

10,06% a.a. real 1.825 419

9.2 Analises de Sensibilidade

Sensibilidades (R$ milhdes — Participagdo UTC)

R$ 200 MM 300 400 500 600
Demanda NACO O 0
low high

OPEX,/WLU O @

4,6 33
Investimentos (A 10%) 0
Recuperagio Pis o0
Outorga Fixa

Vale ressaltar que nao foi possivel sensibilizar, de forma precisa, o quanto Real Estate representa
na avaliacdo. Para fazer esta analise seria necessario o rateio dos investimentos totais destinados a
Real Estate, porém esta informacao ¢ de dificil estimativa pela Companhia, uma vez que os
or¢amentos realizados consideram o conjunto das obras.
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10 ANALISE DE RISCOS

Existem diversos riscos relacionados aos ativos analisados, muitos dos quais sao abordados
quantitativamente ou qualitativamente neste estudo. A valoragao aqui apresentada e as analises
quantitativa e qualitativa de riscos foram baseadas nas informagoes disponibilizadas pela
UTC/Viracopos e pelo conhecimento geral do setor de infraestrutura de transportes. O leitor
deve estar ciente que nao é possivel ser exaustivo em relagao ao conjunto dos riscos, bem como
da magnitude potencial de cada.

Cada premissa apresentada neste estudo pode se realizar de maneira mais positiva ou negativa do
que considerada para a valorag¢ao. Também podem ocorrer eventos niao previstos neste trabalho
que venham a impactar o valor do negbcio, mas que, justamente por serem desconhecidos no

presente momento, nao foram analisados ou citados.

De forma geral, alguns riscos podem ser tanto negativos quanto positivos (ex: operacionais,
investimentos, financeiros). Outros tendem a ser puramente negativos, com pouco espaco para
upsides, como por exemplo, riscos regulatérios e governamentais.

Apresentamos a seguir uma sintese dos principais riscos identificados relacionados ao negécio de
Viracopos, sem inten¢ao de sermos exaustivos. O impacto quantitativo de alguns deles pode ser
visto na secao 9.2.

10.1 Multa

Conforme nota divulgada em 27 de maio de 2014, a Agéncia Nacional de Avia¢ao Civil (ANAC)
decidiu, em primeira instancia, pela aplicagao de multa de R$ 95,05 milhSes ao Aeroporto de
Viracopos, por deixar de cumprir o prazo de entrega das ampliacdes contratuais previstas no
primeiro ciclo de investimentos (FASE I-B).

Conforme mencionado nas demonstragdes financeiras de Viracopos, a concessionaria
apresentou sua defesa em 18 de agosto de 2014, que permanece sob analise da ANAC.

Até a data de elaboragdao deste laudo, nenhuma penalidade foi imposta a Companhia e niao ha
provisoes em seu balanco patrimonial.

O impacto desta multa nao faz parte do escopo de avaliacao deste laudo e nao foi analisada aqui.

10.2 Riscos operacionais: Demanda

As receitas da companhia dependem diretamente ou indiretamente do fluxo de passageiros e
aeronaves. As projecbes de demanda foram realizadas pela NACO - Netherlands Airport
Consultants, firma bem conceituada e especializada no setor. Contudo, estas projecoes
dependem em parte de expectativas sobre fatores fora do controle da companhia. Notadamente,
o PIB (Produto Interno Bruto) do Brasil e de paises chave sao fatores importantes.

Fatores politicos e sociais também podem influenciar a demanda. Podemos citar como exemplo
a utilizagao de meios de transporte substitutos; mudancas de habitos na populagiao ou problemas
na regiao.

Assim, apesar do estudo bem embasado, a demanda efetiva pode variar significativamente em
relagao ao projetado.
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Novos aeroportos na regido de influéncia de Viracopos (por exemplo, Novo Aeroporto de Sao
Paulo) ou mudangas estruturais na infraestrutura de transporte em Campinas (por exemplo,
implantacio do Trem Bala) foram considerados no estudo da NACO e podem alterar
drasticamente a demanda prevista. Ha previsao no contrato de reequilibrio economico-financeiro
da concessao por fatores como estes; contudo tal reequilibrio depende de uma negociagio

complexa com o poder concedente.

A demanda prevista também depende da exaustao de capacidade dos aeroportos de Congonhas e
Guarulhos; que pode ocorrer de forma diferente do previsto.

10.3 Riscos operacionais: Receitas

Algumas receitas aeronauticas e de carga dependem de certas premissas sobre o perfil de
utilizagdo do aeroporto (por exemplo, tempo de estadia da aeronave), premissas que podem nao
se configurar em linha com o previsto.

10.4 Riscos operacionais: Receitas acessorias

A proje¢ao considera um grande crescimento nas receitas acessorias. De fato, existe muito
espago para tal crescimento. Contudo, ha sempre o risco de tal crescimento nao se configurar na
magnitude postulada.

A receita acessoria possui um fator duplo de risco: ela depende da demanda (numero de
passageiros que circula pelo aeroporto) e do gasto de cada passageiro na area comercial do
aeroporto, sendo que este ultimo depende de novas instalagdes comerciais e expansoes das

existentes.

Mudangas em habitos de consumo, mudancas no perfil dos passageiros, problemas com a
expansao e inauguracao das instalacdes comerciais e perfil inadequado de lojas podem afetar
adversamente os resultados projetados.

10.5 Riscos operacionais: Custos e despesas

Apesar do alinhamento dos custos e despesas projetados neste laudo com referéncias nacionais e
internacionais, tais niveis de gastos dependem de ganhos expressivos de escala e eficiéncia em
relacdo a situagao atual. Algumas destas consideracdes podem nio se confirmar. Operacdes de
infraestrutura de transportes sio atividades complexas, e estdo sujeitas a eventos fora de controle
da empresa, como acidentes, falhas em equipamentos, catastrofes, eventos meteorolégicos
adversos, disputas trabalhistas, pressao de custos na cadeia de fornecimento, entre outros fatores.

10.6 Riscos de investimento

A companhia ainda precisa realizar volumosos investimentos no aeroporto, em funcio das
demandas contratuais estabelecidas. O gasto efetivo pode variar em relagdo ao or¢amento, em
funcao de diversos fatores, alguns fora do controle da empresa, como por exemplo: gastos nao
previstos; descasamentos de indicadores macroecondmicos; atrasos; dificuldades para obtengao
de licengas e, em caso extremo, a inviabilizagdo da construgao. Estes riscos estdo presentes na
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expansao requerida dos terminais (em menor grau) e nas novas construgoes previstas ao redor do
aeroporto (em maior grau).

No mais, eventos operacionais adversos podem levar a companhia a ter que fazer
reinvestimentos extraordinarios, como por exemplo, devido a problemas operacionais ou

acidentes.

Além dos investimentos necessarios para cumprir os requisitos da concessao, Viracopos pode
optar realizar novos investimentos que falhem em atingir o retorno esperado. Isto inclui novos
planos de expansao ou novas atividades acessorias ao redor do aeroporto que ainda nio estao
sendo consideradas hoje.

10.7 Desenvolvimento imobiliario

Uma parte significativa das receitas futuras vem do desenvolvimento imobiliario proposto. Ha
um plano de desenvolvimento ambicioso elaborado junto com a consultoria Urban Systems para
uma area de cerca de 4 km” nas intermediagoes do aeroporto. Ha outros aeroportos ao redor do
mundo com area adjacente utilizavel que conseguiram receitas robustas de desenvolvimento
imobiliario. Contudo, ha sempre o risco de tal desenvolvimento encontrar impeditivos
(problemas com licengas, autorizag¢des) ou possuir uma demanda de mercado menor que a
esperada.

10.8 Riscos regulatorios, juridicos e governamentais

O setor de infraestrutura de transportes é fortemente regulamentado, o que aumenta o peso das
decisGes do setor publico sobre o valor do negdcio, em particular da esfera federal, que ¢ o poder
concedente deste tipo de concessao. Relacionamos abaixo alguns exemplos de incertezas sobre a

acao do estado, em seus trés poderes e nas suas trés esferas:

a) Riscos regulatorios de concessoes: podem ocorrer mudangas, algumas até arbitrarias, na
regulacao do setor que afetem adversamente Viracopos. Isto pode ocorrer através de leis
aprovadas pelo Congresso Nacional, ou através de atos da agéncia reguladora ANAC
(Agéncia Nacional de Aviagao Civil).

b) Risco contratual: Os contratos de concessdao especificam as tarifas a serem cobradas e
reajustes periédicos para compensar os efeitos da inflagdo, além de mecanismos de
equilibrio economico-financeiro para buscar outros ajustes e acomodar imprevistos.
Entretanto, as tarifas, ajustes e o mecanismo estdo sujeitos a aprovagao do poder
concedente e nao se pode assegurar que o poder concedente agira de forma favoravel ou
diligente.

¢) Risco de extingao da concessdao ou intervencao: Em situagdes limite, a concessio pode
ser extinta ou sujeita a intervengao, seja conforme previsto nos contratos de concessao,
ou de forma arbitraria.

d) Legislagao trabalhista: A legislacio trabalhista pode tornar o emprego mais oneroso,
aumentando de forma generalizada todo custo com pessoal, direto e indireto.

e) Riscos tributarios: Mudangas nas aliquotas ou regimes de imposto de renda e
contribui¢do social nao implicam em reequilibrio econdmico-financeiro dos contratos de
concessao. Desta forma, aumento nestas aliquotas ou criacio de novos impostos sobre
renda pode reduzir a lucratividade liquida da companhia.
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10.9 Riscos ambientais

Aeroportos enfrentam riscos ambientais em maior ou menor grau. Entre os riscos, podemos
citar gastos adicionais ndo previstos com novas condicionantes ou problemas operacionais

advindo de questionamentos ambientais.

10.10 Riscos financeiros

A companhia ira demandar capital, proprio ou de terceiros, para financiar os investimentos
futuros. As condi¢oes de entrada deste futuro capital, seja divida ou capital social, podem ser
mais ou menos favoraveis para os atuais acionistas. Por exemplo, o custo de novas dividas pode
ser mais elevado, devido a mudangas nas condi¢gdes de mercado, seja porque dividas existentes
sao vinculadas a indices macroeconémicos, seja porque as condi¢oes de financiamento de novas

dividas ainda serao testadas no mercado.

10.11 Outros

A companbhia estd exposta a diversas variaveis macroeconémicas (inflagao, juros, cambio, PIB),
que podem afetar de forma adversa ou positiva seus resultados e sao completamente exbgenos a
gestdo (apesar de existirem alguns mecanismos de protecao viaveis no curto e médio prazo).

Ha também a possibilidade de contingéncias se materializarem em montantes diferentes do
esperado, ou que praticas da companhia deem motivo para surgimento de novas contingéncias.
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Os demonstrativos financeiros estao disponibilizados em planilha eletronica, no arquivo

“Thoreos — modelo Viracopos v3”. Este arquivo contém as proje¢oes completas de DRE,

Balanco e Fluxo de Caixa, bem como a rastreabilidade das contas dos demonstrativos financeiros
37

11 PROJECAO DE RESULTADOS

e os calculos de valuation.




