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Resumo

Baseado na tendéncia atual do mercado local, concluimos que, para a respectiva data-base
15 de maio de 2020, os valores de mercado, liquidacdo forgada e de liquidacdo imediata do
imdvel avaliado é de:

Valor de Valor de Lig.  Valor de Liq.

2

Resumo Area (M) Mercado (R$) Forcada (R$) Imediata (R$)
25.656 475.073,26 113.080.264,50 88.558.000,00  70.781.000,00
Construgoes 11.275,89  24.265.000,00 19.003.000,00  15.188.000,00
Benfeitorias - 574.381.000,00  449.825.000,00 359.528.000,00
Total 711.726.264,50  557.386.000,00 445.497.000,00
Classe Cartério  Municipio - UF  Proprietario conforme matricula
Gleba Unico Itapoa/SC Itapoa Terminais Portuarios S.A.

Metodologia utilizada: Método Evolutivo.

Localizacd@o: O imovel localiza-se em area de desenvolvimento urbano, com boa projecédo
de valorizagao.

Topografia: O terreno avaliando possui formato irregular, topografia plana, superficie seca,
sendo aproximadamente 52% ocupado pelo patio de containers e edificacdes.

Ocupacdo Atual: Encontra-se ocupado. O Porto Itapod é um empreendimento privado
sendo um dos principais projetos do pais na area portuaria.

Raio amostral: Os elementos amostrais ficam em um raio médio de até 6 km.

Grau de fundamentacao e precisao respectivamente: Il e 111.

Zoneamento: Conforme consulta ao mapa do plano diretor, lei municipal n° 676/2016, que
dispde sobre o0 zoneamento, uso e ocupagéo do solo urbano, fornecido no site da prefeitura
de Itapod, o imovel possui as seguintes caracteristicas de estruturacao e qualificacdo urbana:

Cdodigo de Zoneamento atual:
MUPR- Macrozona Urbana Portuario e Retroportuaria | Zona 11 — Zona Portuaria.
Taxa de ocupagao: 65% | Indice de Aproveitamento: 0,65 | Indice de permeabilidade: 0,35

Liquidez imobiliaria: O tempo médio e maximo de absorc¢éo, para o imével avaliado, ¢é de
3 e 5 anos, respectivamente. Classificamos e qualificamos o imével como sendo de baixa
liquidez.
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Fatos relevantes:

O imo6vel ndo possui proximidade de areas sujeitas a inundacao e nao sobrepde areas indigenas.
Apresenta indicios de risco contaminante, devido as atividades praticadas.

Sobrepde em areas em exploracdo de minérios.

O imovel possui georreferenciamento.

Os valores das construcdes foram obtidos através do Método do Custo de Reedicgéo, ponderando
os valores unitarios basicos para MES/ANO e multiplos dos custos unitéarios das edificacdes
habitacionais, da tabela elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Indistria de
Construgdo Civil no Estado de Santa Catarina, sendo levado em consideracéo, depreciacdo das
construcées em funcdo da idade real estimada, estado de conservacgdo e de ordem funcional.
Existem poucas amostras proximas, semelhantes ao avaliando. Dessa forma, ampliamos nosso
campo amostral para os bairros vizinhos. O mercado imobiliario para terrenos da tipologia
comercial e industrial naquela regido esta estavel.

De acordo com mercado imobiliario o Porto de Itapoa é um empreendimento consolidado, em
expansdo. Portanto ndo sendo viavel a instalacdo de um novo porto na regido, pois a demanda
seria muito baixa. Vale ressaltar que naquela regido existem amostras com vocacgao retro
portuaria que sdo areas compreendidas para instalaces portuarias.

Por se tratar de uma regido de expansdo, existem potencias investidores nacionais e
internacionais a procura de novos oportunidades no Brasil, fomentando aquela regido na
expansdo urbana, comercial e portuaria.

Considerando varios fatores e variaveis como indicios de contaminantes, area sujeito a inundacao
e alagamentos em épocas de chuvas, tipologia da construcédo, localizacdo, acesso e a liquidez
imobiliaria podemos classificar o imével como de Baixa liquidez e Média a boa valorizacao.
Imovel esta situado numa regido extremamente estratégica, de boa valoriza¢do. Trata-se de um
porto conhecido e bem consolidado, apresentando consideravel atratividade, ndo sé para o imdvel
em si, mas também para 0 neg6cio como um todo.

O Porto Itapoa € um dos principais projetos privados do pais na area portuéria. Além de contribuir
para melhorar a infraestrutura de logistica e transporte do pais, 0 empreendimento também
alavanca o desenvolvimento econémico e social do norte catarinense apresentando ao longo de
sua historia resultados expressivos decorrente da crescente industrializagdo, eficiéncia,

otimizac&o e baixo custo operacional.
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Premissas da avaliacéao

Durante a realizacéo do trabalho, o imdvel foi vistoriado fisicamente em conformidade com o artigo
7.3.1 da NBR 14.653-1:2001.

Os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias, procedimentos e
critérios da engenharia de avaliacbes e ndo representam um ndmero exato e sim o valor mais
provavel pelo qual se negociaria voluntariamente a propriedade, numa data de referéncia, dentro das

condicdes vigentes de mercado.

Os valores apontados possuem validade. A partir desta data-base do trabalho dia 15 de maio de 2020,
o valor de mercado pode mudar significativamente e afetar as conclusdes e decisdes da parte a quem
se destina o trabalho. O avaliador e a Capital Bens ndo oferecem nenhuma garantia de que essas

previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagdo e mudanca.

Os documentos ndo foram analisados sob a Optica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descrigdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal

ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario.

A publicacdo ou divulgacdo deste laudo ndo serd permitida sem autorizacdo formal por escrito da
empresa Capital Bens. Havendo permisséo de divulgacdo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacéo do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informacéo a
fonte deverd sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagcdo dos

direitos autorais.

Estudos ambientais ndo fizeram parte do escopo estipulado. O presente relatério é resultado de
observacgdes visuais do avaliador que tem como objetivo nortear o banco para a realizagdo de
diagnosticos e pericias ambientais para os casos por ele identificados. O Levantamento de Indicios
Contaminantes [LIC] apresenta os riscos ambientais, 0s quais podem ser posteriormente averiguados

pelo Banco. Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valora¢do do imével.

O porto conta com um pier de atracagdo, o qual se encontra a 220 metros da linha da costa, estando
fora dos limites da matricula avaliada. E importante destacar que o pier é parte integrante e
fundamental do porto, sendo que existe uma licenca de operagdo em vigéncia no qual autoriza a
operacdo do patio de armazenamento. Por esta razdo, para efeito da presente avaliacdo o pier de

atracacdo foi considerado nos céalculos.
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Imoveis atipicos, apresentam baixa comparabilidade de valor por falta de bases normativas que
guardem niveis de similaridade que permitam formar base estatistica, obrigando-se a que, para
determinacdo de seu valor busca-se formas indiretas de calculos. Assim é o caso agora apresentado
de uma area do pier do Porto de Itapod/SC. N

No caso aqui avaliado, a rea é utilizada como um cais de estaleiro. Para valoragdo da area utilizamos
o0 valor da execucdo da obra dividido pelo total construido da area, para determinacdo do valor
unitario. Através deste, aplicamos o fator de depreciacdo com base do Ross-Heidecke, que trata-se

de um método misto que considera idade real (Ross) e estado de conservacdo (Heidecke).

Os indicios contaminantes e de exploracdo mineral foram levantados de modo simplificado e em
conformidade com o guia da Federag&o Brasileira dos Bancos [FEBRABAN] em parceria com 0

Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia [IBAPE].

A verificacdo de indicio de alagamento foi efetuada de forma simplificada pelo perfil de elevacéo

do Google EarthPro. Essa ilustracdo estd contida no anexo Il desse relatorio.

A Sra. Priscila Petruy (Supervisora de Projetos), foi designada pelo contratante para acompanhar
nosso fiscal, durante o trabalho de vistoria e inspecéao fisica do imével avaliado. O protocolo de

visita, esta contido na ficha de levantamento no anexo V desse relatério.

A documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatério é considerada valida, ndo tendo sido
efetuadas analises juridicas ou medigdes de campo exceto estimativas “in-loco. Para efeito de
calculo, foi considerada a area de terreno como sendo a obtida na matricula e as areas construidas

como sendo a obtida em plantas e projetos fornecidas pelo solicitante.

Todos os bens publicos e privados de utilizagdo publica, destinados & prestacdo de servigos
necessarios ao funcionamento da cidade relacionados nesse relatorio, foram verificados e
classificados conforme a NBR 9284:1986.

O conteldo apresentado considera as informagdes consultadas no site da secretaria municipal de
desenvolvimento urbano da prefeitura local, indicando néo existirem restricdes ambientais ou de
cédigo de zoneamento que restrinjam de forma desfavoravel a ocupacéo e utilizacdo do imdvel

avaliado.
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N&o fez parte do escopo do trabalho a verificagdo da efetiva propriedade e de 6nus, tais como
vinculagdo a financiamentos, dividas, alienacéo, etc. A avaliacdo baseou-se nos dados disponiveis

no mercado na data-base desse trabalho.

Os avaliadores declaram né&o possuir nenhum envolvimento pessoal ou interesses financeiros em
relacdo ao imovel avaliado. Todas informacGes obtidas por terceiros, consideramos como sendo

verdadeiras.

O presente laudo de avaliacdo mercadoldgico, ao ser submetido a um credor ou investidor, deve ser
considerado apenas como um fator na decisdo de investimento global, juntamente com suas

consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricao.

Ao utilizar este laudo, a parte interessada esta de acordo com todas as premissas descritas, bem como

condigdes hipotéticas e extraordinérias nele contido.
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Laudo G.900.159 Emissdo 09.06.2020

Caracterizacgéo da regido?

ey

P ST

Fonte: Prefeitura municipal de Itapoa-SC

Itapod é um municipio brasileiro, situado no estado de Santa Catarina. Localiza-se na regido Nordeste
do estado de Santa Catarina e regido Sul do Brasil.

Conhecido belas praias e outros atrativos naturais, como cachoeiras, Mata Atlantica e as aguas mais

guentes do Sul Brasil.

As bases econdmicas do municipio sdo o turismo e Porto Itapoa. A costa itapoaense proporciona aos
turistas 100% de balneabilidade, com praias boas para banho com aguas limpidas, quentes e areia branca.
A cidade recebe na alta temporada, cerca de 200 mil visitantes, movimentando todo o comércio local.
A regido também proporciona boas condigBes para a pratica de esportes nauticos como o surfe, o
windsurfe, o jet-ski e barcos a vela, além da pesca esportiva. A construcdo civil sempre ativa com obras
espalhadas por todo o municipio. A pesca artesanal é uma das principais atividades e hoje atende
basicamente o mercado local e os veranistas e turistas, A agricultura tipicamente de subsisténcia. Os
principais cultivos sdo de banana, arroz, mandioca, abacaxi e hortifrutigranjeiros e a pecuaria, explorada

por pequenos proprietarios com rebanhos de gado de corte e de gado leiteiro, atendendo o mercado local.

O Porto Itapod, que comegou a operar no segundo semestre de 2009, com capacidade inicial para
movimentar cerca de 300 mil contéineres/ ano, foi concebido para ser referéncia de produtividade e
seguranca entre os portos brasileiros. Atualmente, o Porto estd em fase de ampliacdo, assim como a

cidade, que ainda jovem, luta por desenvolvimento e infraestrutura.

1 Consulta disponivel em < https://www.itapoa.sc.gov.br/> Acesso dia 15 de maio de 2020.
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Caracteristicas gerais do municipio
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A conjuntura econémica existente é descrita na Tabela 1 e considera as informac6es consultadas no site

do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica [IBGE]>.

Tabela 1. Caracteristicas basicas do municipio de Itapoa - SC

DEMOGRAFIA

Prefeito atual - MARLON ROBERTO NEUBER 2019
Populacédo estimada [2018] - pessoas 20.576
Populacédo no Gltimo censo [2010] - pessoas 14.763
Densidade demografica [2010] - Habitantes / km? 59,43
TRABALHO E RENDIMENTO

Salario médio mensal dos trabalhadores formais [2017] - salario minimos 3,1
Pessoal ocupado [2017] - pessoas 4.597
Populacéo ocupada [2017] - pessoas 23,8
EDUCACAO

Taxa de escolarizacdo de 6 a 14 anos de idade [2010] 98,7
IDEB - Anos iniciais do ensino fundamental [2017] 6,2
IDEB - Anos finais do ensino fundamental [2017] 5,2
Matriculas no ensino fundamental [2017] 3.017
Matriculas no ensino médio [2018] 744
ECONOMIA

PIB per capita [2015] - R$ 36.917,37
Percentual das receitas oriundas de fontes externas [2015] 47,10%
indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) [2010] 0,761
SAUDE

Mortalidade Infantil [2014] - 6bitos / mil nascidos 7,58
Estabelecimentos de Saide SUS [2009] 9
TERRITORIO E AMBIENTE

Area da unidade territorial [2017] - km?2 245
Estamento sanitario adequado [2010] 89,60%
Arborizacédo de vias publicas [2010] 18,20%
Urbanizacéo de vias publicas [2010] 3,30%

Fonte: IBGE 2019

2 Consulta disponivel em < https://cidades.ibge.scv.br/> Acesso dia 15 de maio de 2020.
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Tabela 2 - Taxa de juros nominal do Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia [SELIC].

Data Vigéncia Taxa Selic (ao ano)
21/03/2020 21/05/2018 - 10/06/2020 3,00%
30/10/19 31/10/2019 - 11/12/2019 5,00%
18/09/19 19/09/2019 - 30/10/2019 5,50%
31/07/19 01/08/2019 - 18/09/2019 6,00%
12/12/18 13/12/2018 - 06/02/2019 6,50%
31/10/18 01/11/2018 -12/12/2018 6,50%
06/12/17 07/12/2017 - 07/02/2018 7,00%
12/04/17 13/04/2017 - 31/05/2017 11,25%
30/11/16 01/12/2016 - 11/01/2017 13,75%
02/03/16 03/03/2016 - 27/04/2016 14,25%

Fonte: Dados obtidos no BANCO CENTRAL.

Principais vias de acesso

A regido possui um sistema viario bem estabelecido e funcional, formado por rodovias, ruas e avenidas
em asfalto ou em terra batida de boa qualidade favorecendo o escoamento de veiculos automotores pelas
seguintes vias:

v" Avenida Beira Mar

Economia e atividades existentes

Os setores de producdo municipal foram dispostos em relacdo ao produto interno como mostrado,

respectivamente, na Figura 1 a seguir:

1.800.000

1.600.000

1.400.000 1.332.242

1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000

200.000
12.63220.51635.178 42.721 78.697

0 —_—

-200.000

Agropecuaria Industria Servigos

B Municipio tapoa 12.632 42.721 62.346
B Municipio Sdo Francisco do sul 20.516 1.332.242 1.616.032
Municipio Guaratuba 35.178 78.697 409.542

Figura 1: Distribui¢do dos setores de producéo (nivel intermunicipal).
Fonte: Dados obtidos no IBGE 2020.
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Transportes

A seguir a classificacdo dos transportes municipais:

v" Ferrovia: Ndo

possui.

Paginal12

Avaliagdo de imovel urbano
Emissdo 09.06.2020

v Transporte coletivo urbano: A cidade possui transporte ptblico municipal e intermunicipal de

boa qualidade servido por 6nibus.

v" Rodovias: A principal rodovia de acesso a cidade é a Rodovia SC 415.

v Aeroporto: N&o possui.

As Figuras 2 e 3 a seguir, mostram a distribuicdo de transportes municipal e intermunicipal:

7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

& Municipio Itapoa

Figura 2: Frota municipal.

289
} — | %
Automoéveis Caminhdes
5.697 289

Fonte: Dados obtidos no IBGE - 2020.

M Municipio Guaratuba
B Municipio Sdo Francisco do sul

B Municipio ltapoa

.697

Automoveis Caminhdes
9.707 519
16.329 772
5.697 289

Figura 3: Comparativo intermunicipal.
Fonte: Dados obtidos no IBGE - 2020.

—— 22 134
Motocicletas Onibus Utilitarios
1.943 22 134

9.707
329
Motocicletas Onibus Utilitarios
2.691 67 95
5791 96 217
1943 22 134
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Detalhamento do imovel

Fonte: Foto obtida do levantamento em campo.

Matricula 25.656 — 16/03/2019 (Certiddo sem validade juridica)

Terreno sem identificacdo de lote e quadra composto por 23 construgdes mais &rea de patio para
acondicionamento de contéineres e areas de manobras, com uma area construida total, conforme projetos
anexados ao processo, de 11.275,85 m?, e com &rea de terreno de 475.073,26 m2, situados a Avenida
Beira Mar 5, 2.900, Figueira do Pontal, Itapoa/SC, conforme Livro 2, do Oficio de Registro de Imdveis
de Itapoa - SC.

Proprietario conforme matricula fornecida: Itapoa Terminais Portuarios S.A.

Sobre o terreno mencionado existem construcoes e benfeitorias, que perfazem a area construida total de
11.275,85 m?, e cujas descri¢fes serdo fornecidas a seguir, sendo numeradas e descritas conforme
“Projeto do Patio — Datado de Novembro de 2018.

Fora o exposto, vale ressaltar que o empreendimento possui area de abastecimento de GLP, area do patio
pavimentada com bloquetes intertravados e/ou piso cimentado, sendo estes valorados e calculados
conforme a Norma 12.721/2005 para no célculo de equivaléncia de areas, em seu item “5.7.3

Coeficientes médios”.
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Valores das construgdes sdo ilustradas anexo 11 desse relatorio. Sobre o terreno encontram-se as

seguintes construces civis:

EDIFICACOES 12 | CENTRAL DE RESIDUOS

1 | PORTARIA 13 | SUBESTAGAD 01-SEO1

2 | PREDIO ADMINISTRATIVO 14 | SUBESTAGAD 04-SED4

3 | DOCKERS 15 | PREDIO DE APOIO GATES

4 | REFEITORIO 16 | GATES

5 | CISTERMA 17 | POSTO DE ABASTECIMENTO - GLP

6 | TORRE DE AGUA 18 | SUBESTAGAO 138kva

7 | ESTAGAD DE TRATAMENTO DE ESGOTO 19 | DEPOSITO DE EMERGENCIA AMBIENTAL

8 | OFICINA DE MANUTENGAO MECANICA 20 | SUBESTAGAO 02-SE02

9 | CROSSDOCKING 21 | SUBESTAGAO 03-SE03

10 | ARMAZEM DE INSPEGAD 22 | ARMAZEM CROSSDOCKING

11 | POSTO DE ABSATECIMENTO - DIESEL 23 | BANHEIRO

TABELA DE AREAS

AREA DA CERTIDAO DE PROPRIEDADE 475.073,26 m?
AREA ATUAL EM OPERAGAO EM TERRA 252.895,57 m?
ESTRUTURA FISICA SOBRE AGUA 38.274,69 m2
AREA ALFANDEGADA ( TERRA) 232.333.711 m?
AREA ALFANDEGADA (MAR) 38.274,89 m?
AREA DE ARMAZENAGEM 165.729,03 m2
AREA DE BIHCULA(}&O 99.328,78 m2

AREAS INSTALAGOES DE APOIO E MANUTENGAO 11.275,89 m?
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v Identificagao: 01 - Portaria

v Area da Construcao: 142,36 m?
Piso: Ceramico
Cobertura: Metélica, Telhas Trapezoidais Metalicas.
Alvenaria: Alvenaria, Bloco de Concreto Pintado, Azulejos até o Teto.
Caixilhos: Aluminio.
v Descricao Portas: Madeira e vidro temperado.
Pé direito: 6,00/ 3,00.
Pavimentos: 01.
Outros: Toldo.
v Estado de Regular

Conservagao:

v ldade Aparente: 6 anos.

v Padrao Construtivo: Médio.

v Localizagdo (UTM): 22 ], 739691.39 m E, 7102050.30 m S

v~ Observagdes:
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02 — Prédio Administrativo

Area da Construg&o: 2.849,32 m?
Piso: ceramica, piso elevado com revestimento de vinil.
Cobertura: laje de concreto.
. alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada pintada,
Alvenaria: . e
painel de madeira ripada, elementos vazados de concreto.
Caixilhos: aluminio.
Y Descrigdo Portas: aluminio, madeira, vidro temperado.
Pé direito: 3,00.
Pavimentos: 04.
Revest. .
Externo: massa desempenada pintada.
v Estado de Entre Bom e Regular
Conservagao:
v Idade Aparente: 6 anos.
v Padréo Construtivo: Meédio.

v Localizagao (UTM):

22 J,739653.31 mE, 7102057.88 m S

v Observacgoes:
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Area da Construcéo:

589,56 m?

v Descricéo

Piso:

ceramico.

Cobertura:

laje de concreto.

. alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada pintada,
Alvenaria: . .. .
pastilha cerdmica, bloco de vidro.
Caixilhos: aluminio.
Portas: Aluminio e madeira
Pé direito: 3,00.
Pavimentos: 02.

Revest. Externo:

Massa desempenada pintada.

v Estado de Conservacao:

Regular

v ldade Aparente:

6 anos.

v" Padrédo Construtivo:

Meédio.

v Localizagado (UTM):

22 ], 739627.44 m E, 7102086.48 m S

v Observacdes:

| Ilmrlz"IlFlagiliiﬁﬁ[;
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Identificacéo: 04 — Refeitdrio
Area da Construcéo: 323,74 m?
Piso: ceramico.
Cobertura: laje de concreto.
Alvenaria: alvenaria, azulejos até o teto, massa desempenada
’ pintada, perfil de aluminio com vidro temperado.
Caixilhos: aluminio.
v Descricéo _ _
Portas: aluminio, madeira, vidro temperado.
Pé direito: 3,00.
Pavimentos: 01
Revest. Externo: Massa desempenada pintada.
v Estado de Regular
Conservacao:
v ldade Aparente: 6 anos.
v Padr&o Construtivo: Médio.
Area com camera fria.
v Observac0es:
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05 — Cisterna

Area da Construgcéo:

58,05 m?

Descricao

Cisterna executada com paredes, vigas e lajes em concreto armado,
altura de 3,00 m, formato retangular, impermeabilizagdo interna,
pintura a base de latex na parte externa, escada metélica fixada na
estrutura e capacidade de armazenamento de agua de 149.000 litros.

Estado de Conservagéo:

Regular

Idade Aparente:

6 anos.

Padrao Construtivo:

Médio — Econdmico.

Localizagdo (UTM):

22 ], 739636.34 m E, 7102127.58 m S

Observacdes:




K GAPITAL BENS

Itapoa Terminais Portuarios S/A
Laudo G.900.159

Identificagdo:

Paginal20

Avaliacéo de imével urbano
Emissdo 09.06.2020

06 — Torre de agua

Area da Construcéo:

14,14 m?

Descricao

Torre D'4gua executada com paredes, vigas, plataforma e lajes em
concreto armado, formato circular, didmetro aproximado de 3,00 m,
altura de 25,80 m, base com didmetro de 5,20 m, porta de aluminio e
capacidade de armazenamento de 4gua de 69.000 litros.

Estado de Conservagéo:

Regular

Idade Aparente:

6 anos.

Padrao Construtivo:

Médio.

Localizagdo (UTM):

22 J),739628.89 m E, 7102134.77 m S

Observacdes:
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Identificacao: 07 — Estagéo de tratamento de Esgoto + Casa de Bombas de Recalque
Area da Construcgo: 24,40 m? + 3,40 m?
Piso: Cimentado
Cobertura: Madeira, Telhas de Fibrocimento / Laje.
Alvenaria: Alvenaria e bloco de concreto pintado.
Caixilhos: -
v Descrigdo —
Portas: Aluminio.
Pé direito: 3,00.
Pavimentos: 01
Revest. Externo: Massa desempenada pintada.
v Estado de Regular
Conservacao:
v Idade Aparente: 6 anos.
v Padrao Construtivo: Simples.
Area em reforma.
v Observacoes:

AT
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08 — Oficina de Manutencdo Mecanica

Area da Construcgo: 2.411,71 m?
Piso: Ceramico e concreto
Cobertura: Metélica e telhas trapezoidais metalicas
. Alvenaria, azulejos até o teto, bloco de concreto
Alvenaria: . -
pintado e telhas metalicas.
Caixilhos: Ferro.
Descricao i
Portas: Ferro, madeira, enrolar de ago.
Pé direito: 10,00/ 3,00.
Pavimentos: 01
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
Estado de Regular
Conservacao:
Idade Aparente: 6 anos.
Padrdo Construtivo: Simples.

Localizacdo (UTM):

22 ],739584.54 m E, 7102123.14 m S

Observacdes:

Mezanino e pogo de lubrificacdo de veiculos.
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10 — Crossdocking e 11 - Armazém de inspecéo

Area da Construcéo:

2.546,82 m?

Piso:

Blokret Intertravado e concreto

Cobertura:

Metélica e telhas trapezoidais metalicas

Alvenaria, bloco de concreto pintado e telhas

Alvenaria: -
metalicas.
Caixilhos: Ferro.
Descricao
Portas: Ferro
Pé direito: 6,00
Pavimentos: 01
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
Estado de Regular
Conservacao:
Idade Aparente: 5 anos.
Padrdo Construtivo: Simples.

Localizacdo (UTM):

22 ], 739586.66 m E, 7102120.87 m S

Observacdes:




K CAPITAL BENS

Paginal24
Itapoa Terminais Portuarios S/A Avaliacdo de imével urbano
Laudo G.900.159 Emissdo 09.06.2020
Identificacio: 11 — Posto de abastecimento — Diesel / 12 — Central de Residuos
Area da Construcgo: 11.275,89
Piso: Concreto;
Cobertura: Metélica e telhas trapezoidais metéalicas.
Alvenaria: Alvenaria e bloco de concreto Pintado
Caixilhos: Elementos vazados de concreto para ventilagéo
v Descricéo
Portas: Ferro
Pé direito: 6,00.
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
v Estado de Regular
Conservacao:
v Idade Aparente: 6 anos.
v Padrao Construtivo: Simples.
v Observacoes:
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13 — Subestacéo 01-SEO1

Area da
Construcao:

222,04

Piso:

Concreto;

Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento
Alvenaria: Alvenaria, bloco de concreto pintado e elementos
vazados de concreto
Caixilhos: -
Descrigédo
Portas: Ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
Estado de Regular
Conservagao:
Idade Aparente: 5 anos.
Padrio Construtivo: Simples.

Localizagdo (UTM):

22 J,739597.01 m E, 7102155.78 m S

Observacoes:
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14 — Subestacdo 04-SE04

Area da Construggo: | 99.20
Piso: Concreto;
Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento
- Alvenaria, bloco de concreto pintado e elementos
Alvenaria:
vazados de concreto
Caixilhos: -
Descricao
Portas: Ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
Estado de Regular
Conservacao:
Idade Aparente: 6 anos.
Padrio Construtivo: Simples.

Localizacdo (UTM):

22 ],739431.22 mE, 7102183.74 m S

Observacdes:
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Identificagdo: 15 — Prédio de Apoio Gates
Area da Construcgo: 375,00
Piso: Ceramico
Cobertura: Madeira e telhas de fibrocimento
Alvenaria: Alvenaria, azulejos até o teto e pastilha cerdmica
Caixilhos: Aluminio
v Descricéo — i
Portas: Aluminio e madeira
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Pastilhas ceramicas e concreto
v Estado de Regular
Conservacao:
v 1dade Aparente: 6 anos.
v Padr&o Construtivo: Médio
v Observacoes:

FiNNTADNTAR 4
v
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Area da Construcéo:

1.240,00

Piso:

Ceramico e cimentado

Cobertura:

Madeira e telhas trapezoidais metélicas.

Alvenaria: Alvenaria, bloco de concreto e estrutura metalica
Caixilhos: Aluminio
Descricao —
Portas: Aluminio
Pé direito: 11,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Concreto e metalico
Estado de Regular
Conservacao:
Idade Aparente: 6 anos.
Padrio Construtivo: Simples

Localizacdo (UTM):

22 ],739391.18 m E, 7102183.07 m S

Observacdes:

8 cabines de atendimento
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|dent|f|cagao 18 — Subesta(}éo 138 kVa
Area da Construcgo: 121,50
Piso: Cimentado
Cobertura: Laje de concreto e telhas de fibrocimento
Alvenaria: Alvenaria, bloco de concreto pintado
Caixilhos: Aluminio
v Descrigéo —
Portas: Aluminio e ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
v Estado de Regular
Conservacao:
v 1dade Aparente: 6 anos.
v Padrgo Construtivo: Simples
v Observacoes:
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Identificacio: 19 — Deposito de emergéncia ambiental
Area da Construcgo: 53,53
Piso: Cimentado
Cobertura: Laje de concreto
Alvenaria: Alvenaria, azulejos até o teto e concreto pintado
Caixilhos: Aluminio
v Descrigdo —
Portas: Aluminio e ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
v Estado de Regular
Conservacao:
v Idade Aparente: 6 anos.
v Padrao Construtivo: Simples
v Observacoes:
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|dent|f|cagao 20— Subesta(,‘éo 02-SE02
Area da Construcgo: 108,80
Piso: Cimentado
Cobertura: Laje de concreto e telhas de fibrocimento
Alvenaria: Alvenaria e concreto pintado
Caixilhos: Aluminio
v Descrigdo —
Portas: Aluminio e ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
v Estado de Regular
Conservacao:
v Idade Aparente: 5 anos.
v Padrgo Construtivo: Simples
v Observacoes:
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21 — Subestacdo 03-SEO3

Area da Construcéo:

Né&o mensurada devido estar na area do Pier.

Piso:

Cimentado

Cobertura:

Laje de concreto e telhas de fibrocimento

Alvenaria: Alvenaria e concreto pintado
Caixilhos: Aluminio
Descricao —
Portas: Aluminio e ferro
Pé direito: 4,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Bloco de concreto pintado
Estado de Regular
Conservagao:
Idade Aparente: 5 anos.
Padrao Construtivo: Simples

Localizacdo (UTM):

22 ],739283.70 m E, 7101598.04 m S

Observacdes:
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Area da Construcgo: 900,00
Piso: Bloquete Intertravado
Cobertura: Estrutura metélica com revestimento de lona
Alvenaria: Estrutura metalica com revestimento de lona
Caixilhos: -
v Descricéo — .
Portas: Estrutura metalica com revestimento de lona
Pé direito: 6,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Estrutura metalica com revestimento de lona
v Estado de Regular
Conservacao:
v 1dade Aparente: 6 anos.
v Padro Construtivo: Simples
v Observacoes:
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Identificacao: 23 — Sanitarios
Area da Construcgo: 4,00
Piso: Ceramico
Cobertura: Laje de concreto
. Alvenaria, azulejos até o teto e bloco de concreto
Alvenaria: .
pintado
Caixilhos: Bloco vazado
v Descricéo i
Portas: Aluminio
Pé direito: 3,00
Pavimentos: 01.
Revest. Externo: Blocos de concreto pintados
v Estado de Regular
Conservacao:
v Idade Aparente: 5 anos.
v Padrao Construtivo: Simples
v Observac0es:
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EDIFICAGOES

1 | PORTARIA

2 | PREDIO ADMINISTRATVO
3 | DOCKERS

4 | REFEITORIO

5 | CISTERNA
13

7

8

9

TORRE DE AGUA

ESTAGAO DE TRATAMENTO DE ESGOTO
OFICINA DE MANUTENGAO MECANICA
CROSSDOCKING

10| ARMAZEM DE INSPEGAD

11| POSTO DE ABSATECIMENTO - DIESEL
12 | CENTRAL DE RESIDUOS

13 | SUBESTAGAD 01-SE01

14 | SUBESTAGAD 04 SEO4

15 | PREDIO DE APDID GATES

16 | GATES

17 | PDSTO DE ABASTECIMENTO - GLP

18 | SUBESTAGAD 138kVa

19 AMBIENTAL
20 | SUBESTAGAD 02-SEO?

21 | SUBESTAGAD 03-SE03

22 | ARMAZEM

23 | BANHEIRO
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Legenda

Avaliando

() Medida do poligono

Google Earth

@2018 1:-.-[u:xg]&

@ 2019 CNES [ Airbus
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Limites e construcdes da area da matricula 25.656

De forma geral, o acesso se qualifica como sendo bem estabelecido e funcional, formado por ruas e

avenidas em asfalto de boa qualidade, favorecendo dessa forma o escoamento de veiculos automotores.

O terreno avaliando possui formato irregular, topografia plana, superficie seca, sendo aproximadamente
52% ocupado pelo péatio de containers, edificagcbes. O imovel localiza-se em area de desenvolvimento

urbano, com boa projecéo de valorizagdo, com vocacao para COmércio.

O imovel possui frente principal para a Av. Beira Mar 5 e secundarias para a Rua Emilio Battistella e
Rua 3140. A infraestrutura local conta com energia elétrica, saneamento basico, luz, escoamento pluvial,

seguranca publica, servicos de correio e escolas.
Foram registrados no imével diversos pontos com coordenadas geogréficas tais quais:

Latitude 26°11'00.6"S e Longitude 48°36'28.0"0O
Latitude 26°10'48.3"S e Longitude 48°36'31.7"0O
Latitude 26°10'44.0"S e Longitude 48°36'21.1"0O
Latitude 26°10'50.2"S e Longitude 48°36'13.1"0O
Latitude 26°10'49.9"S e Longitude 48°36'07.6"0

As medicOes altimétricas registraram de 0 a 15 metros de altura em relagdo ao mar. Nessas cotas, 0

YV VYV VY

imdvel ndo apresenta acimulo de dgua. Essa situagdo € ilustrada em imagem contida no anexo Il desse

relatorio.
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Areas de exploracao com processos minerarios

Mediante a visita realizada no imdvel objeto do presente trabalho de avaliagdo foram encontrados
indicios de area com exploracdo mineral no imével. Afim de confirmar a informagdo perante fonte
governamental confiavel, realizamos uma busca no site do Sistema de Informagdes Geogréaficas da
Mineracdo (SIGMINE) 3 e identificamos que até a presente data existe areas demarcadas como de
extracdo de minério. No Anexo Il do Relatérios de imagens mostra a localizacdo do imével em relacdo
as areas demarcadas com exploragdo mineral ou em processo de estudo/pesquisa mais proxima ao

imdvel.
Proximidade com &reas indigenas

Visando identificar se a propriedade avaliada ndo se sobrepe ou faz divisa com areas de Reservas
Indigenas consultamos o site da Fundacao Nacional do Indio - FUNAI4 e identificamos que até a data-

base deste laudo foram localizadas areas indigenas a 13 quilémetros ao imével avaliado.
Anélise da situagdo ambiental

Conforme certiddo de Inteiro Teor da Matricula nimero 25.656, datada de 05 de Qutubro de 2015

(Certiddo sem validade juridica) | Georreferenciada.

Conforme apresentado no EIA/RIMA de 10/2013, o empreendimento foi condicionado a varios pontos
nas questdes ambientais, todas elas apontadas na Licenca de Operacdo n° 1030/2011, em sua 6°
retificacdo, datada de 05 de julho de 2018, com validade para 4 anos vigentes desta data. Qualquer

modificacdo no perfil atual do imével dependerd de aprovacao pelos 6rgdos municipais competentes.

Dentro dos limites do imével existe uma fracdo de aproximadamente 35.000,00 m2, ocupadas de forma
irregular. Conforme informacfes fornecidas pelo solicitante, atualmente existe um processo de
remanejamento aprovado pelo IBAMA e, inclusive, parte das areas ja comecaram a ser adquiridas pelo

porto. Portando a area a ser avaliada néo foi descontada nos calculos.

De acordo com o levantamento de indicios contaminantes (LIC), o imdvel avaliado possui risco, devido
as atividades praticadas. Nos imdveis adjacentes ndo foram encontrados indicios de contaminantes.
Ressaltamos que conforme consulta publica no site do IBAMA, a &rea de abastecimento possui licencga

de operacdo sob n° 907096. Essa situacdo é contida no anexo V desse relatorio.

3 Consulta disponivel em < http://sigmine.dnpm.gov.briwebmap/ > Acesso dia 15 de maio de 2020.
4 Consulta disponivel em < http://www.funai.gov.br > Acesso dia 15 de maio de 2020.
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Plano diretor de Itapo4d — SC

Zoneamento
LEI-676-2016-TAPOA-SC

Legenda
@ Avaliando
( Medida do poligono

B8 R

o = e, L

[0 10 - Zona Retro-Portuaria e Industrial
B 11 - Zona Portuaria

[ 12 - Zona Especial de Interesse Social

I 13 - Zona Especial de Pescadores I

[ 14 - Zona de Protegdo Ambiental

B 15 - Zona de Uso Restrito

7] 16 - Setor Especial Aeroviario/Zona de Servigos I
17 - Zona de Animagéo e Entretenimento

7771 18 - Zona de Expansao Portuaria

Mapa: UsO E OCUPAGAO DO SOLO

Anexo 4 da Lei Municipal n® 676/2016
0 $00 1000 2000 3000 m Aney

Esc

ala:
1/45.000

Municipio:

Data:
Setembro / 2016

Topografica Dighal de Sants Catarina, EPAGRI, 16GE, 2004,
9.

ot

ITAPOA, 2004,

g PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPOA

Fonte: Prefeitura de Itapoa/SC

Zoneamento: Conforme consulta ao mapa do plano diretor, lei municipal n° 676/2016, que dispbe sobre
0 zoneamento, uso e ocupacao do solo urbano, fornecido no site da prefeitura de Itapod, o imével possui

as seguintes caracteristicas de estruturagdo e qualificacdo urbana:
Cddigo de Zoneamento atual:
MUPR- Macrozona Urbana Portuario e Retroportuaria | Zona 11 — Zona Portuéria.

Taxa de ocupagdo: 65% | indice de Aproveitamento: 0,65 | indice de permeabilidade: 0,35
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Estudo de caso

Tabela 3 - Sintese de escopo de avaliacao.

Avaliando - Porto de Itapoa/SC A

Avenida Beira Mar 5, 2900
Figueira do Pontal, Itapod/SC
Lote urbanizado

Data-base: ~ 08/05/2019

Sim Topografia Plano

Area (m?) 475.073,26 Area irregular 35.000,00
Area construida (m?) - Esquina -
Situado em condominio Nao Pavimentos permitidos -
= Padrdo do condominio - Localizacéo Boa valorizagdo
Vocagédo Comercial  Potencial construtivo Bom Acesso Pavimentado
Ocupacdo Atual Ocupado Zoneamento Zona 11 - Portudria

Valor de IPTU Projeto Possui Aproveitamento 0,65
Tempo de absorcéo emanos 3a5 Solo Seco indice de ocupagéo 65%

Melhoramentos Publicos: Luz, 4gua, esgoto, pavimentagéo, coleta de lixo e seguranca.
Observagbes: Eumdos principais e mais modernos projetos privados do pais na 4rea portuaria. Atualmente, o Porto esta em fase de ampliagio,
assimcomo a cidade. O imovel localiza-se em &rea de desenvolvimento urbano, comboa projecédo de valorizagéo, comvocacéo para comércio.

Matricula: 25.656 Cartorio de Registro de Iméweis da Comarca de Itapod/SC - Ficha 1 - Certiddo de Inteiro Teor

Fonte: Dados originais da pesquisa de mercado.

Para a pesquisa contida no anexo |1 desse relatério, foram realizados trabalhos de investigacdo, coleta,
selecdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados relativos a imoveis

assemelhados ao avaliando, para embasamento estrutural técnico.

Mapa de comparativos X Legenda
@ Avaliando
#) Elementos

Avaliando 18
i

1 “.(98 ¢0 o7

t‘ “05

049

Fonte: Google 2020.
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AMOSTRAS

[Amostrane 1 | 05/06/2020

Bl Endereco: Estrada José Alves BR 101 km 40,6 Coordenadas: -26.146473, -48.625101
Bairro: Zona Retroportuéria Cidade: iltapoa EUF: S
Fonte/ telefone: Sr. Luis - Focalize Iméveis (47) 3443-6959
Tipo: Gleba Urbana |Ocupa<_;éo Atual:  Liwe Vocagéo: Industrial
Terreno (M2) [ 13.500,00 Status: Oferta
Preco de venda: I R$ 2.200.000,00 R$/ m? R$ 162,96
Zoneamento: Zona 10 - Retroportuaria  Aprowveitamento: 0,65 Topografia: Semi Plano

indice de ocupagao: 65% Acesso: Pavimentado Localizag&o: Média valorizag&o
Amostran.® 2 | 05/06/2020
Endereco: Rodovia BR 416 Coordenadas: -26.129330, -48.629159
Bairro: Itapema do Norte Cidade: {ltapoa EUF: SC
Fonte/ telefone:  |Corretor Sr. Sidnei - (47) 9.9969-6199

Tipo: | Gleba Urbana Ocupagcéo Atual:  Livre Vocagéo: Industrial
Terreno (M2) [ 55.000,00 Status: Oferta
Preco de venda: I R$ 9.000.000,00 R$/ m? R$ 163,64
Zoneamento: Zona 10 Retroportuaria  Aprowveitamento: 0,65 Topografia: Plano

indice de ocupag&o:

65% Acesso:

Pavimentado Localizag&o: Média valorizagao

Amostran. 3 | 05/06/2020
Endereco: Rua Recanto da Paz Coordenadas: -26.075972, -48.619892
Bairro: Séo José Cidade: iltapoa EUF: SC
| Fonte/ telefone Corretor Sr. Altair Mansur - (47) 99969-6199
e = ¥ ¥ % Tipo: | Gleba Urbana [Ocupagéo Atual:  Liwre Vocagéo: Residencial
: A Terreno (m2) | 14.880,00 Status: Oferta
; - Preco de venda: I R$ 1.800.000,00 R$/ m2 R$ 120,97
m &g}g Zoneamento: Zona de Interesse Social Aproveitamento: 1 Topografia: Plano
indice de ocupagé&o: 50% Acesso: Terra Batida Localizagéo: Média valorizacdo
Amostran.’ 4 | 05/06/2020
2 _|Endereco: Rua Projetada Coordenadas: -26.168475, -48.601775
“|Bairro: Zona Retroportudria Cidade: iltapoa EUF: SC
Fonte/ telefone:  {Sr. Luis - Focalize Iméweis (47) 3443-6959
Tipo: l Gleba Urbana [0cupagé0 Atual:  Liwe Vocagé&o: Industrial
=| Terreno (M2) [ 15.520,00 Status: Oferta
Prego de venda: I R$ 3.500.000,00 R$/ m2 R$ 225,52
Zoneamento: Zona 10 Retroportuaria  Aprowveitamento: 0,65 Topografia: Plano
indice de ocupagéo: 65% Acesso: Pavimentado Localizag&o: Média valorizacdo
Amostran. 5 | 05/06/2020
Endereco: Avenida Beira Mar 5 Coordenadas: -26.176071, -48.600181
Bairro: Zona Retroportuéria Cidade: iltapoa EUF: SC
_||Fonte/ telefone: Max Imobiliaria - (47) 3341-3000 (47) 99932-4449
Ll'ﬁpo: ] Gleba Urbana |Ocupa<;éo Atual:  Live Vocagéo: Comercial
,.‘ Terreno (M2) [ 11.567,00 Status: Oferta
“|Prego de venda: | R$ 2.160.000,00 R$/ m2 R$ 186,74
Zoneamento: Zona Urbana 3 Aproveitamento: 1,6 Topografia: Plano
indice de ocupagéo: 50% Acesso: Pavimentado Localizag&o: Média valorizagdo

[Amostrane 6 | 05/06/2020
Endereco: Rua Projetada Coordenadas: -26.158068, -48.594694
Bairro: Pontal Cidade: |Itapoé EUF: SC
Fonte/ telefone:  |Corretor Roberto Fogagnolo - (47) 99966-5515 / (47) 3443 7000
Tipo: Gleba Urbana |0cupa<;éo Atual:  Liwe Vocagéo: Industrial
Terreno (M2) i 1.203.148,00 Status: Oferta
Prego de venda: l R$ 90.236.100,00 R$/ m? R$ 75,00
Zoneamento: Zona Urbana 3 Aproweitamento: 1,6 Topografia: Semi plano
indice de ocupagéo: 50% Acesso: Pavimentado Localizagao: Baixa valorizagéo
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[Amostrane 7 | 05/06/2020
Endereco: Rua Projetada Coordenadas: -26.166603, -48.607181
Bairro: Zona Retroportuéria Cidade: iltapoa EUF: SC
Fonte/ telefone: Sra. Janete - Londrina Iméveis (47) 3443-1184
Tipo: | Gleba Urbana [Ocupa(;éo Atual:  Liwe Vocagéo: Residencial

| Terreno (m2) | 18.500,00 Status: Vendido

| Prego de venda: R$ 4.000.000,00 R$/ m? R$ 216,22

| Zoneamento: Zona 10 Retroportuaria  Aprowveitamento: 0,65 Topografia: Semi plano

indice de ocupagéo:

65% Acesso:

Pavimentado Localizag&o:

Baixa valorizagéo

Amostran.® 8

05/06/2020

Endereco: R. Emilio Fiorentino Battistella Coordenadas: -26.178357, -48.604425
Bairro: Figueira do Pontal Cidade: |{ltapoa EUF: SC
Fonte/ telefone:  |Luiz Izidoro (47) 99616-9563

Tipo: l Gleba Urbana Ocupagéo Atual:  Livre Vocagéo: Industrial
Terreno (m2) | 1.306,00 Status: Vendido
Preco de venda: ] R$ 1.000.000,00 R$/ m2 R$ 765,70
Zoneamento: Zona de Senigos 1 Aproveitamento: 1,25 Topografia: Plano
indice de ocupagé&o: 65% Acesso: Asfalto Localizag&o: ALTA Valorizagéo
[Amostrane 9 . 05/06/2020
Endereco: Rua Projetada Coordenadas: -26.142623, -48.606745
Bairro: Zona Retroportuéria Cidade: iltapoa EUF: SC
Fonte/ telefone:  |Fonte de informagé&o: Sr. Jodo - (41) 99874-5994

| Tipo: | Gleba Urbana [0cupa<;éo Atual:  Live Vocagéo: Residencial

| Terreno (m2) l 180.000,00 Status: Vendido
Prego de venda: 1 R$ 9.000.000,00 R$/ m2 R$ 50,00
Zoneamento: Zona de Senigos 1 Aproveitamento: 1.25 Topografia: Plano

indice de ocupagao: 65% Acesso: Terra batida Localizag&o: Baixa valorizagéo
[Amostran.e 10 | 05/06/2020
Endereco: Rua Projetada Coordenadas: -26.171425, -48.606276
Bairro: Area Portuaria Cidade: iltapoa EUF: S©
Fonte/ telefone:  |Sr. Luis - Focalize Iméweis (47) 3443-6959

Tipo: ! Gleba Urbana [Ocupa(;éo Atual:  Liwe Vocagéo: Industrial
Terreno (m2) | 5.401,00 Status: Vendido
Prego de venda: ] R$ 1.120.000,00 R$/ m2 R$ 207,37
Zoneamento: Zona 10 Retroportuaria  Aproweitamento: 0.65 Topografia: Plano

65% Acesso: Terra batida Localizagéo: Media valorizacdo

indice de ocupagéo:




K CAPITAL BENS

Paginala3
Itapoa Terminais Portudrios S/A Avaliacdo de imovel urbano
Laudo G.900.159 Emissdo 09.06.2020

Critério de Elaboracéo

O critério geral empregado foi o de avaliar os imdveis, supondo-se que continuardo sendo empregados
para 0 mesmo fim e no mesmo estado de conservacdo em que se encontram atualmente. Todas as
andlises sdo baseadas em informacdes atuais com relagdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente

tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para o0 mercado imobiliario.

Os estudos desenvolvidos tém como base os valores de avaliacdo sob a Gtica imobiliaria, onde foram

considerados, entre outros, aspectos de:

. Potencial de valorizacdo futura;

. Tendéncias do mercado imobiliario local;

. Consolidacao urbana;

. Caracteristicas constitutivas;

. Perspectivas das necessidades de reinvestimento para reposicionamento da propriedade;
. Projetos e obras em planejamento (pUblicos e privados);

. Grau de especificidade do imdvel; e

. Outros aspectos relevantes na consolidacdo do valor dos ativos.

O imovel foi considerado livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou comprometimentos que impecam
ou imponham restri¢cdes a sua comercializacdo ou utilizacao, exceto agueles mencionados no decorrer

do presente trabalho.
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Metodologia

Esse relatorio foi elaborado de acordo com as seguintes normas da ABNT - Associagdo Brasileira de

Normas Técnicas:

NBR 14653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14653-2 - Iméveis Urbanos

Também seguiu as recomendacdes técnicas:

IBRACON - Manuais do instituto de auditores independentes do Brasil.
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliaces e Pericias de Engenharia de S&o Paulo.
FEBRABAN - Federacdo Brasileira de Bancos.

CAJUFA - Centro de Apoio aos Juizes das varas da Fazenda Publica da Capital.

Método Evolutivo

Para a pesquisa de terrenos, efetuamos investigacOes de valores de imdveis assemelhados em éareas
préximas e comparaveis com o0s objetos da presente avaliagdo. Aos valores assim obtidos aplicamos
coeficientes de ajustes adequados como localizagdo, acesso, &rea, topografia, aproveitamento,
ocupacao, construcdes, potencial construtivo, fatores de especulagdo de mercado e de comercializagdo.
Esse tratamento permitiu-nos a obtencao de valores homogeneizados, cuja média saneada demonstrou-

nos o valor de mercado atual a vista.

As construcgdes civis encontradas foram avaliadas pelo método de custo de reedicdo (valor de novo
menos a depreciacao técnica). Ou seja, tal aplicacdo forneceu-nos o valor de custo ou de venda de uma
construcdo nova, semelhante ou igual ao avaliando. Todavia, foi efetuado um desconto para corrigir o

desgaste causado pela idade, utilizacdo, manutencdo, etc.

O critério utilizado para depreciar as construcgdes foi o de Ross-Heidecke. Trata-se de um método misto

que considera idade real (Ross) e estado de conservacdo (Heidecke).
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Conceitos Basicos de Estrutura De Mercado

Formacéo de Precos

Existe uma série de modelos sobre o comportamento das empresas na formacdo de precos de seus
produtos. A diferenca maior entre esses modelos esta condicionada ao objetivo ao qual a empresa se
propde: maximizar lucros, maximizar participacdo no mercado ou maximizar margem de rentabilidade

sobre 0s custos.

Quanto aos seus objetivos, as empresas defrontam-se com duas possibilidades principais: maximizar
lucro e maximizar mark-up (margem sobre os custos diretos). Dentro da teoria neoclassica ou

marginalista, o objetivo da firma é sempre maximizar o lucro total.

Se a empresa aumenta a producdo e a receita adicional for maior que o custo adicional, o lucro estara
aumentando e a empresa neste caso, ndao encontra seu ponto ideal de equilibrio. Se a receita adicional
for menor que o custo adicional, o lucro estara caindo e o prejuizo aumentando. A receita marginal deve

ser igualada ao custo marginal.

As hipoteses do modelo refletem o funcionamento de um mercado completamente livre, sem barreiras

e totalmente transparente.

Hipotese da atomicidade: é um mercado com infinitos vendedores e compradores, de forma que um
agente isolado ndo tem condicGes de afetar 0 preco no mercado. Assim, o preco no mercado é um dado

fixado para empresas e consumidores;

Hipotese da homogeneidade: Todas as empresas oferecem produtos semelhantes, homogéneos. Néo

hé& diferencas de padréo construtivo, qualidade nesse mercado;

Hipotese da mobilidade de players (livre entrada e saida de empresas e compradores no mercado):

mercado sem barreiras a entrada e saida, tanto de compradores como de vendedores.

Hipotese da racionalidade: Os empresarios sempre maximizam lucro e os consumidores maximizam

satisfacdo ou utilidade derivada do consumo de um bem, ou seja, 0s agentes agem racionalmente.

Transparéncia de mercado: consumidores e vendedores tém acesso a toda informacéo relevante, sem

custos, isto €, conhecem os precos, a qualidade, 0s custos, as receitas e os lucros dos concorrentes;
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Inexisténcia de externalidades: representam influéncias de fatores externos nos custos e na satisfagéo
dos consumidores. No modelo de concorréncia perfeita, supe-se ainda que ndo existam externalidades,

ou seja, nenhuma empresa influi no custo das demais e nenhum consumidor afeta 0 consumo dos demais.

Hipotese da divisibilidade: é uma hipGtese matemaética, ndo essencial, que objetiva auxiliar a
compreensdo do funcionamento do modelo, trabalhando com curvas continuas e diferenciaveis,
facilitando a utilizacdo dos conceitos marginalistas por mio de técnicas matematicas de diferenciagao e

derivacdo.

Mercado de fatores de produgdo também em concorréncia perfeita: Todas as hipoteses anteriores

também valem para o mercado de fatores de producéo.

Para que seja determinado o ponto de producéo ideal para uma empresa em concorréncia perfeita, o
ponto em que o lucro é maximo, é necessario determinar como se comporta a demanda desse mercado,

gue permitird uma previsdo das receitas da firma, e como se comportam seus custos.

A longo prazo, ndo existem custos fixos, ou seja, todos séo variaveis. O lucro normal reflete o real custo
de oportunidade do capital empregado na atividade empresarial. E o valor que o mantém na atividade;
se ele fosse mais baixo, 0 empresario sairia do mercado, porque ganharia mais em outro ramo. O lucro
normal pode ser associado a uma espécie de taxa de rentabilidade média do mercado. O que exceder ao
lucro normal é chamado de lucro extraordinario: o empresario recebe mais do que deveria receber, de
acordo com seu custo de oportunidade. A longo prazo, em concorréncia perfeita, s6 existem lucros
normais. Em concorréncia perfeita, supde-se que os lucros extraordinarios a curto prazo atraem novas
empresas para esse mercado. Dessa forma, em concorréncia perfeita, a longo prazo, com a atracdo de
novas firmas, a oferta de mercado aumenta, e a tendéncia é de que os lucros extraordinarios tendam a

zero, existindo apenas os lucros normais.

Monopolio
Uma estrutura de mercado monopolista apresenta trés caracteristicas principais: uma Unica empresa
produtora do bem ou servi¢o, ndo ha& produtos substitutos préximos, existem barreiras a entrada de

concorrentes.

As barreiras ao acesso de novas empresas nesse mercado podem ocorrer de trés formas: monopdlio puro
ou natural (devido a alta escala de producéo requerida, exige um elevado montante de investimentos),
protecdo de patentes (direito Unico de produzir o bem); controle sobre o fornecimento de matérias primas

chaves e tradicdo no mercado.
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Uma hipétese implicita no comportamento do monopolista é que ele ndo acredita que os lucros elevados
que obtém a curto prazo possam atrair concorrentes, ou que 0s precos elevados possam afugentar os

consumidores, ou seja, acredita que, mesmo a longo prazo, permanecera como monopolista.

Uma categoria diferenciada de monopdlio é o estatal ou institucional, protegido pela legislacéo,

normalmente em setores estratégicos ou de infraestrutura.

Como em uma concorréncia perfeita, o ponto de equilibrio do monopolista, ou seja, no qual ele

maximiza o lucro, também ocorre quando a receita marginal e o custo marginal sdo iguais.

A empresa monopolista ndo tem curva de oferta, pois ndo tem uma curva que mostre uma relagéo estavel
dentre determinados precos de venda correspondentes a determinadas quantidades produzidas, pois
podemos ter varios precos para apenas uma quantidade vendida. Na realidade, a oferta é um ponto Unico

sobre a curva de demanda.

A existéncia de barreiras a entrada de novas empresas permitira a persisténcia de lucros extraordinarios

também a longo prazo, sendo suposto que 0 monopolio ndo seré afetado no longo prazo.

Concorréncia imperfeita

A concorréncia imperfeita é uma estrutura de mercado com as seguintes caracteristicas principais:
muitas empresas, produzindo um dado bem ou servi¢o; cada empresa produz um produto diferenciado,
mas com substitutos proximos; cada empresa tem certo poder sobre os precos, dado que os produtos sdo

diferenciados, e o consumidor tem op¢des de acordo com sua preferéncia.

A diferenciacdo dos produtos da-se via: caracteristicas fisicas, promo¢do de vendas, manutencéo,

atendimento pds-venda, etc.

Como ndo existem barreiras para a entrada de empresas, a longo prazo ha tendéncia apenas para lucros
normais, como em concorréncias perfeitas, ou seja, 0s lucros extraordinarios a curto prazo atraem novas
empresas para 0 mercado, aumentando a oferta do produto, até chegar-se a um ponto em que persistirdo

os lucros normais, quando entdo cessa a entrada de concorrentes.

Oligopdlio
O oligopdlio é um tipo de estrutura de mercado que pode ser definido de duas formas: oligopodlio
concentrado (pequeno nimero de empresas no setor) e oligopdlio competitivo (pequeno nimero de

empresas domina um setor com muitas empresas).
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Devido a existéncia de empresas dominantes, elas tém o poder de fixar precos de venda em seus termos,
defrontando-se normalmente com demandas relativamente inelasticas, em que os consumidores tém

baixo poder de reacdo a alteracdo de precos.

Ocorre basicamente devido a existéncia de barreiras a entrada de novas empresas no setor, como a

protecdo de patentes, controle de matérias primas chaves, tradicéo, oligopélio puro ou natural.

Diferentemente da estrutura concorrencial, e de forma semelhante ao monopalio, a longo prazo os lucros
extraordinarios permanecem, pois, as barreiras a entrada de novas empresas persistirdo, principalmente
no oligopolio natural, em que a alta escala de operagfes propicia uma producéo a custos relativamente

baixos, dificultando a entrada de empresas concorrentes.

No oligopdlio, podemos encontrar duas formas de atuagdo das empresas: concorrem entre si, via guerra
de precos ou de promocdes; formam cartéis. Cartel € uma organizacdo formal ou informal de produtores
dentro de um setor, que determina a politica de todas as empresas do cartel, fixando pre¢os e a reparticdo

(cota) do mercado entre empresas. As cotas podem ser:

Perfeitas (cartel perfeito): todas as empresas tém a mesma participacdo. A administracdo do cartel fixa
um preco comum e divide igualmente o mercado, agindo como um bloco monopolista. E a chamada

“solugdo de monopolio”.

Imperfeitas (cartel imperfeito): existem empresas lideres que fixam os precos, ficando com a maior

cota. As demais empresas concordam em seguir 0s precos do lider.

O oligopdlio tem como modelo econdmico o modelo cléssico, que tem o objetivo de maximizagdo dos
lucros, devendo ter um conhecimento adequado se suas receitas e de seus custos. O preco é determinado
apenas pela oferta, enquanto que na teoria marginalista, o prego € determinado pela intersecgdo entre

demanda e oferta de mercado.

Mark-up

O mark-up € definido pelas variantes receita de vendas menos custos diretos de producdo. A taxa mark-
up deve ser suficiente para cobrir 0s cursos fixos e a margem de rentabilidade desejada pela empresa. O
nivel de mark-up depende da forca dos oligopolistas de impedir a entrada de novas empresas, 0 que
depende do grau de monopdlio de cada setor. Quanto mais alto o poder do monopélio, mais limitado o
acesso de novas empresas e, portanto, maior a taxa de mark-up que as empresas oligopolistas podem

auferir.
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A demanda de uma empresa pelos fatores de producdo € uma demanda derivada, ou seja, depende da
demanda pelo produto dessa empresa. O mercado de fatores de producdo pode operar em concorréncia

perfeita, concorréncia monopolista, monopolio ou oligopdlio, como o mercado de bens e servigos.

A regra geral para a empresa demandar fatores de producdo € que a receita marginal (adicional) deve
ser propiciada pela aquisicdo, devendo ser igual ao custo marginal para se obter esses fatores.
Monopsonio/oligopsdnio é o monopdlio/oligopdlio na compra de fatores de producdo. Monopdlio
bilateral trata de um mercado em que um monopsonista, na compra de insumo, defronta-se com um
monopolista na venda desse insumo. O Unico comprador defronta-se com um Unico vendedor de insumo

no mercado.

ANALISE DE MERCADO

Através dos nossos estudos, identificamos uma estrutura de mercado definida basicamente por trés
varidveis fundamentais definidas pelo o nimero de iméveis disponiveis, qualidade da concorréncia, ou
seja, se € monopolista ou perfeita e qualidade dos produtos disponibilizados. Para o presente caso a
quantidade de agentes atuando no cenario do avaliando é razoavel, apresentando um considerado
nimero de imobiliarias e corretores independentes. Quanto a quantidade de imoveis, notamos poucos

imdveis similares sendo ofertados no municipio do bem avaliado.

Governos, empresas e comunidades estdo enfrentando a realidade do COVID-19. Os impactos de curto
prazo no crescimento econémico, na atividade comercial e no comportamento individual sdo inegaveis,
e, embora 0 consenso atual seja de recuperacdo da economia global no segundo semestre de 2020, a

trajetoria exata é incerta.

O maior impacto do COVID-19 ¢ inegavelmente humano. O surto destacara ainda mais a evolucédo de

como trabalhamos, vivemos e nos divertimos.

O segmento de exportacdo estd intimamente ligado pela forma como nos comportamos e interagimos.
A tendéncia de longo e médio prazo de maior diminui 0 consumo de matérias exportadas, de bens ndo

essenciais, afetando diretamente a atividade do empreendimento, tornando-o0 menos atrativo.

Sob a perspectiva de um investidor, 0 segmento tem caracteristicas de investimento defensivo,
beneficiando-se de fluxos de caixa estaveis e da capacidade de gerenciar ativamente as exportagdes para
manter a atividade em operacdo. A demanda é, tradicionalmente, sensivel a abalos econdmicos e é
fundamentalmente apoiada pela impossibilidade da propriedade imobiliéria, pela urbanizagéo e pelo
aumento do interesse de consumo imediato de produtos. No entanto, a menor confianga do consumidor

e a mobilidade reduzida afetardo a demanda durante esse periodo de incerteza.
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Embora seja relativamente simples avaliar o impacto imediato e direto do COVID-19 sobre 0 REAL
ESTATE, com um nimero crescente de cancelamentos de eventos, fechamento de escritorios, restricdes

de viagens e areas em quarentena, os efeitos indiretos ainda ndo foram totalmente percebidos.

As cidades e 0s paises com 0 maior nimero de casos certamente sentirdo mais fortemente os impactos
diretos, mas todos os locais véo sofrer efeitos indiretos, seja uma reducao no turismo, rupturas em supply

chains ou até mudancas na maneira como todos nés vivemos e trabalhamos.

As consequéncias sociais e em REAL ESTATE no longo prazo poderdo ser sentidas nos proximos anos.
Atividades de mitigacdo durardo varios meses e levara algum tempo para atingir uma recuperagdo
completa. O impacto e as consequéncias do COVID-19 mudardo nossa maneira de morar e trabalhar,

possivelmente levando a novos modelos operacionais. (Fonte: Jones Lang Lasalle).

De acordo com a prospeccdo mercadoldgica realizada na regido aliada a condicdo atual deste nicho
mercadoldgico, adquirimos uma convicg¢ao em relagdo ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo
com a configuracdo de mercado descrito classificamos o avaliando como imdvel de BAIXA
LIQUIDEZ.

Desempenho de mercado

Absorgao pelo mercado

Volume de ofertas

Nivel de demanda

Liquidez do imovel
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Descricao de Variaveis

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante 0 mesmo, para mais ou para menos,
s&o levadas em conta. E admitida, a priori, a existéncia de relagdes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento

comparativo na forma de somatdrio, onde temos:

Valor unitario: para a obtencdo de valores unitarios, dividimos o preco global pela respectiva area do

comparativo.

Fator Oferta: adotar-se-4 um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociacio no fechamento.

Transposicdo / Localizacdo: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de
langamento tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliério local. A
transposicdo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que segue adiante,

devidamente aferidos para o local avaliando.

A expressdo algébrica que permite calcular o fator é a seguinte:
Ft=1+[(lla-lic)/lic] x Pt

Onde:

Ft = Fator de transposi¢édo

lla = Indice local da unidade avalianda

llc = indice local da unidade comparativa

Pt = Parcela com que proporcionalmente a localizacdo contribui no valor do imdvel

Escala de valores:

Alto = 1,50
Meédio/Alto = 1,25
Médio = 1,00
Médio/Baixo = 0,85

Baixo = 0,70
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Fator Topografia:

Plano = 1

Caido para os fundos 5% = 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% = 0,9
Caido para os fundos de 10% até 20% = 0,8
Caido para os fundos mais de 20% = 0,7
Em aclive até 10% = 0,95
Em aclive até 20% = 0,9
Em aclive acima 20% = 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m = 1

Abaixo do nivel daruade 1,00 maté 250 m = 0,9
Abaixo do nivel daruade 2,50 maté 4,00 m = 0,8
Acima do nivel da rua até 2,00 m = 1

Acimado nivel daruade 2,00 maté 400m = 0,9

Fator grandeza de Area: Pdde-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um modo geral, &
medida que aumentam as areas em negdécio, e consequentemente o volume de dinheiro da
comercializagdo, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transaces em ofertas, e, além
disso, é muito comum na grande maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido

pelos vendedores a medida que crescem as importancias das transacoes.

Desta forma, € necessaria a aplicacdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobiliario,

denominada no presente estudo como Fator Grandeza de Area.

Para a determinacdo deste fator, utilizou-se as seguintes equagdes, conforme prescrito na publicacdo
“Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de Avaliagdes” de autoria de Sérgio Antdonio Abunahman,

publicado pela Editora Pini:

Fa = (4&rea de elemento pesquisado)*1/4 = quando a diferenca for inferior a 30% (&rea de elemento

avaliando)

Fa = (&rea de elemento pesquisado)*1/8 = quando a diferenga for superior a 30% (&rea de elemento

avaliando)
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PLANILHA PARA DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL - HOVOGENEIZAGAO

Amostra PRI Valor Unitério | Fator Oferta Localizagdo thor ~ Topografia Il ) Via Principal Fa?or.Via (Rt lEa Acesso Fator Acesso | Soma dos Fatores | Valor Unitario Final
Terreno Localizagéo Topografia Principal Terreno
1 13.500,00 R$ 146,67 0,90 0,95 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,49 0,95 1,26 1,40 R$ 205,75
2 55.000,00 R$ 147,27 0,90 0,95 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,65 0,95 1,26 1,56 R$ 230,04
3 14.880,00 R$ 108,87 0,90 0,95 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,50 0,90 1,33 1,48 R$ 161,42
4 15.520,00 R$ 202,96 0,90 0,95 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,50 0,95 1,26 142 R$ 287,55
5 11.567,00 R$ 168,06 0,90 0,95 1,26 0,95 1,05 0,90 1,33 0,48 0,95 1,26 1,39 R$ 233,26
6 1.203.148,00 R$ 67,50 0,90 0,90 1,33 0,90 1,11 0,90 1,33 1,20 0,90 1,33 2,32 R$ 156,29
7 18.500,00 R$ 216,22 1,00 1,05 1,14 1,00 1,00 0,90 1,33 0,52 0,95 1,26 1,26 R$ 272,83
10 5.401,00 R$ 207,37 1,00 1,00 1,20 0,95 1,05 0,90 1,33 0,41 0,90 1,33 1,33 R$ 275,33
Média: R$ 223,60
limite superior: R$ 290,69
limite inferior: R$ 156,52
média saneada: R$ 238,03
desvio padréo: R$ 45,85
n° de Amostra
Soma saneada n° de Amostra
saneada
205,75 1 1,00 T= (N-1) = 4
230,04 1 1,00
: : STUDENT 1,533205705
161,42 1 1,00 §
287.55 1 100 DESV. PADRAO RS 45,85
233,26 1 1,00 FORMULA T X S/(N-1)*0,5
0,00 0 1,00 RESULTADO 35,1484
272,83 1 1,00 z
: z VALOR MEDIO R$ 238,03
275,33 1 1,00 3 ’
VALOR MINIMO R$ 202,88
1666,19 7,00 8,00 VALOR MAXIMO R$ 273,18

Fonte: Resultados originais da pesquisa de mercado.
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Tabela 6 - Saneamento estatistico.
DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO
VALOR DO TERRENO
Area de Terreno (?) 4 475.073.26
Valor unitario homogeneizado do terreno (R$/m?) 238,03
Valor total do terreno (R$) 113.080.264,50
VALOR DE NEGOCIAGAO
VALOR DE NEGOCIAGAO R$ 113.080.000,00
VALOR MAXIMO DE NEGOCIAGAO 14,77% R$ 129.778.000,00
VALOR MiNIMO DE NEGOCIAGAO -14,77% R$ 96.382.000,00
VALOR DE LIQUIDAQAO IMEDIATA R$ 70.781.000,00
GRAU DE PRECISAO
Amplitude Maxima 14,77%
Amplitude Minima -14,77%
Amplitude Total 29,53%
GRAUIII
Grifico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)

E RS$230,00 ‘/

g

é R$200.00

RS 50,00 //
Unitirios Estimados pelo Modelo (R$/m?)

Figura 5: Gréfico de dispersdo amostral.
Fonte: Resultados originais da pesquisa.
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Baseado nas tendéncias do mercado imobiliério local e na metodologia aplicada, concluimos que para a
respectiva data-base, 15 de maio de 2020, os valores de mercado, liquidagdo forcada e de liquidacéo

imediata do imdvel avaliado é, conforme Tabela 7, de:

Tabela 7 — Valor de mercado e referéncias de liquidagéo.

ResUMo Area (m?) Valor de Valor de Lig.  Valor de Liq.
Mercado (R$) Forcada (R$)  Imediata (R$)

25.656 475.073,26  113.080.264,50 88.558.000,00  70.781.000,00
Construcdes 11.275,89 24.265.000,00 19.003.000,00  15.188.000,00
Benfeitorias - 574.381.000,00  449.825.000,00 359.528.000,00
Total 711.726.264,50  557.386.000,00 445.497.000,00
Classe Cartorio Municipio - UF  Proprietario conforme matricula
Gleba Unico Itapoa/SC Itapoa Terminais Portuarios S.A.

Nota: Todos os valores acima apresentados foram arredondados para a dezena de milhar.
Fonte: Resultados originais da pesquisa de mercado.

O valor de mercado obtido (valor a vista) pressupfe que as partes envolvidas numa eventual transacdo
tenham plena liberdade e ndo estejam pressionadas por fatores econémicos, de prazo, etc., que possam
vir a restringir a liberdade de opcdo. Sendo assim, o fator de comercializagéo efetivamente utilizado foi

igual a 1.

Liquidagéo forcada refere-se ao valor mais provavel de um bem, num razoavel prazo de tempo, numa
situacdo em que o comprador se encontra interessado, porém ndo compelido a comprar e o vendedor
encontra-se compelido a vender, sem a possibilidade de espera do tempo médio de absorcdo do imovel

pelo mercado.

Liquidacdo Imediata refere-se ao valor mais provavel de um bem, em um curto prazo de tempo, em
uma situa¢do em que o comprador se encontra interessado, porém ndo compelido a comprar e 0 vendedor
encontra-se obrigado a vender, sem a possibilidade de espera do tempo méximo de absor¢do do imovel

pelo mercado.
O tempo médio e maximo de absorcdo considerado foi de 3 a 5 anos respectivamente.

A taxa de desconto utilizada de 13,00%, em conjunto com o0s respectivos tempos de absor¢do, é
composta pela taxa de juros nominal do Sistema Especial de Liquidacao e Custddia [SELIC], atualmente

em 3,0%, acrescido de um percentual de risco arbitrado de 10,00%.
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Encerramento

As informac@es contidas nesse relatdrio sdo para uso estrito e exclusivo da contratante, ndo podendo ser
modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizacdo por escrito da Capital Bens

Engenharia, sendo que o seu uso indevido estara sujeito a aplicacao da legislacdo competente.

Responsabilidades

Atenciosamente,

Capital Bens Engenharia Ltda - ME
CREA - SP — 2055284

Sao Paulo, 09 de Junho de 2020

Guilherme Rodrigues Sanches Felipe Almeida de Albuquerque
Engenheiro Agrénomo | Diretor Engenheiro Civil | Responsavel técnica
CREA - SP - 5069418988 CREA - SP - 5069399225
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Vista da portaria de acesso ao empreendimento

Vista do logradouro da portaria de acesso ao empreendimento
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~ Vista do sanitario da portaria

Vista do estacionamento Vista do estacionamento
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Vista do estacionamento Vista da portaria de acesso

Prédio Adm - auditério — térreo Prédio Adm - auditorio — térreo
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Prédio Adm - circulacdo — térreo Prédio Adm - reunido — térreo
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Prédio Adm - médico — térreo Prédio Adm - médico — térreo
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Prédo Ad_r; - Comerciai"—

Prédio Adm - Comercial — térreo

Prédio Adm - médico — térreo
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Prédio Adm — Sanitario — 1° Pav Prédio Adm — Sanitario — 1° Pav

Prédio Adm — Copa — 1° Pav Prédio Adm — Copa — 1° Pav
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Prédio Adm — sanitario — 1° Pav 4 Prédio Adm — sanit(io —1°Pav

Prédio Adm — Meio Ambiente — 1° Pav Prédio Adm — Meio Ambiente — 1° Pav

%

» Prédio Adm — circuia

\

a0 — 1° Pav

cdo — 1° Pav Prédio Adm — circulag
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Prédio Agm — sanitario —

45/’—'3 F

1° Pav

Prédio Adm — circulagdo — 1° Pav Prédio Adm — circulagdo — 1° Pav '
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Prédio Adm — circulacéo — 2° Pav Prédio Adm — circulagéo — 2° Pav
"rlui'éo

Prédio Adm — reunido — 2° Pav
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Prédio Adm — sanitario — 2° Pav Prédio Adm — sanitario — 2° Pav



NV CAPITAL BENS

Avaliacao e Consultoria Patrimonial A N E X O I
Itapoa Terminais Portuarios S/A Avaliacdo de imével urbano
Laudo G.900.159 Emiss30 09.06.2020

Prédio Adm — sanitario — 2° Pav

Prédio Adm — sanitario — 2° Pav

([ I

Prédio Adm — Office — 2° Pav

Prédio Adm — O.f'fiice — 2° Pav
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Prédio Adm — reunido — 2° PaV Prédio Adm — reu”rﬁaor — 2° Pav

Prédio Adm — reunido — 2° Pav » Prédio Adm — reunido — 2° Pav

Prédio Adm — Circulagéo — 3° Pav Prédio Adm — Operacao — 3° Pav
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Prédib Adm — Operagéo —

Prédio Adm — sanitario — 3° Pav Prédio Adm — sanitario — 3° Pav
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Prédio Adm —Juridico — 3° Pav

Prédio Adm — Juridico — 3° Pav Prédio Adm - Projetos - 3°Pav

Prédio Adm — Juridico — 3° Pav Prédio Adm — terrago — 3° Pav
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Prédio Adm — Maquinas — 3° Pav Prédio Adm — Méquinas - 3°Pav
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Refeitorio

&

Refeitério — cozinha

Lia 4

Refeitorio — cozinha Refeitorio — despensa
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Refeitdrio

Refeitério — adm

Refeitorio — armarios

Refeitorio — lazer Refeitorio — copa
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Vista Aproximada - Google Earth Web

Porto ltapod

0 Porto Itapod iniciou suas operacdes em
junho de 2011, sendo considerado um dos
terminais mais &geis e eficientes da
América Latina e um dos

¢ Adicionar ao projeto
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VALOR DAS CONSTRUGOES
ID. DESCRIGAO AREA (m2) V.UTIL IDADE R8N Adt. Padrdo [ Cons. Y2 K R DEP | Valor/m2 Valor (R$)
1 Portaria 142,36 70 7 1.630,73 1,206 Cc 10,00%| 0,921 0,20 0,937 1.842,68 262.324,23
2 Prédio Administrativo 2.849,32 60 5 1.630,73 1,836 B 8,00% | 0,957 0,20 0,965 2.889,83 8.234.045,78
3 Dockers 589,56 60 6 1.630,73 1,656 (03 10,00%| 0,921 0,20 0,937 2.530,25 1.491.734,23
4 Refeitorio 323,74 60 6 1.630,73 1,656 Cc 10,00%| 0,921 0,20 0,937 2.530,25 819.143,15
5 Cisterna 58,05 70 6 1.630,73 1,206 (03 9,00% | 0,927 0,20 0,942 1.851,73 107.492,85
6 Torre de 4gua 14,14 60 6 1.630,73 2,286 B 10,00%| 0,945 0,20 0,956 3.562,93 50.379,81
7 Estag&o de tratamento de Esgoto + Casa de Bombas de Recalque 27,80 70 6 1.630,73 1,206 Cc 9,00% | 0,927 0,20 0,942 1.851,73 51.478,06
8 Oficina de Manutengéo Mecéanica 2.411,71 60 6 1.630,73 1,268 Cc 10,00%| 0,921 0,20 0,937 1.937,41 4.672.479,98
10/11 |Crossdocking 2.546,82 60 6 1.630,73 | 1,268 Cc |10,00%| 0921 | 0,20 | 0,937 | 1.937,41 4.934.243,94
11 Central de Residuos 150,04 70 6 1.630,73 1,206 Cc 9,00% | 0,927 0,20 0,942 1.851,73 277.833,38
13 |Subestagdo 01-SE01 222,04 70 6 1.630,73 | 1,206 Cc | 900%| 0927 | 020 | 0942 | 1.851,73 411.157,85
14 Subestacéo 04-SE04 55,20 70 5 1.630,73 1,206 Cc 7,00% [ 0,938 0,20 0,951 1.869,51 103.196,81
15 Prédio de Apoio Gates 375,00 60 5 1.630,73 1,656 (03 8,00% | 0,933 0,20 0,946 2.555,09 958.160,46
16 Gates 1.240,00 60 6 1.630,73 0,609 Cc 10,00%| 0,921 0,20 0,937 930,51 1.153.830,70
18 Subestacgédo 138 kVa 121,50 70 6 1.630,73 1,206 (03 9,00% | 0,927 0,20 0,942 1.851,73 224.985,04
19 Deposito de emergéncia ambiental 53,53 70 7 1.630,73 1,206 Cc 10,00%| 0,921 0,20 0,937 | 1.842,68 98.638,77
20 Subestagéo 02-SE02 108,80 70 6 1.630,73 1,206 (03 9,00% | 0,927 0,20 0,942 1.851,73 201.468,09
21 Subestacéo 03-SE03 109,80 70 5 1.630,73 1,206 Cc 7,00% [ 0,938 0,20 0,951 1.869,51 205.271,91
22 Sanitarios 4,00 70 5 1.630,73 1,206 B 7,00% [ 0,962 0,20 0,970 1.907,19 7.628,75
23 Pavimentagdo Externa * (Conforme Norma 12.721/2005) 140.650,00 30 7 978,44 0,726 Cc 23,00%( 0,837 0,20 0,870 617,72 86.881.877,93
24 Servigos de Terraplanagem e Aterro 288.268,10 N&o aplicavel 49.518.694,00
25  |Pier de Atracagio de Ponte de Acesso 38.274,89 40 6 10.517,94 | 1,000 B |1500%| 0,913 | 0,10 | 0922 | 9.698,17| 371.196.558,74
26 Ampliacéo Patio *1 (Conforme Norma 12.721/2005) 104.000,00 30 6 978,44 0,726 B 20,00%( 0,880 0,20 0,904 642,15 66.783.888,41

*1 - Norma 12.721/2005 - Fator utilizado 0,60 Conforme item G do item 5.7.3 Coeficientes médios.

*2 - Conforme cronograma fisico-financeiro SEM valor de depreciacéo
*3 - Conforme cronograma fisico-financeiro aplicado valor de depreciacéo

|Valor da Construgéo

|R$

598.647.000,00 |

R8N Transp. R8N Adt.
1.630,73 1,00 1.630,73
Deverdo ser utilizados os CUB's "Desonerados (Com Desoneragao)"
Estado UF RBN Més Link
Santa Catarina SC 1.630,73 jul/20 https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad%20Composi%C3%A7%



https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
https://sinduscon-fpolis.org.br/MyFiles/cub2006desonerado/2020/CUBDesonerad Composi%C3%A7%C3%A3o jun2020.pdf
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GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO Data Base
METODO EVOLUTIVO 08-Jun -2020
IMOVEIS URBANOS

Descricao Conformidade Pontos

Estimativa do valor do

Grau III de fund. no método comparativo ou no involutivo 3
terreno
Estimativa dos custos de Grau IT de fund. no método da quantificagdo do custo 2
reedi¢do
Fator de comercializacao Arbitrado 1
Somatoério de pontos 6

GRAU DE FUNDAMENTACAO

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagdo do
empenho no trabalho avaliatorio, mas néo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéo.

Enquadramento TECNICO segundo grau de fundamentacio Pontuag¢do minima
no caso de utilizacdo de tratamento por fatores 8-1IT 5-11 3-1 11

Notas - Grau de fundamentacgio
Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15% do valor total do imével,
podera ser adotado para este item, independentemente do grau atingido em sua avaliagdo, dois pontos.

GRAU DE PRECISAO

Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo ¢é passivel de fixagdo.
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa.

Matricula(s) | Amplitude de variacao | Grau de precisao | Intervalo de confiabilidade

14,77%
<30°% III

Enquadramento TECNICO segundo grau de precisio no
caso de utilizacido de tratamento por fatores

30-50% 11 >50% 1
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LEVANTAMENTO DE INDiCIOS DE CONTAMINAGCAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagdes quando da sua vistoria ao imdvel, solicitado nos laudos de avaliagdes para garantias
bancérias. N&o se trata, portanto, de uma confirmag&o ou de um diagndstico ambiental, que poderé&o ser solicitados pelo Banco caso necessario.

Data da Vistoria: 15/05/2020

1 DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1 Identificagéo Itapoa Terminais Portuarios S/A
1.2 Endereco Avenida Beira Mar 5, 2900, Figueira do Pontal

Cidade ltapoa UE sc
1.3 Uso atual Industrial Portuario Uso pretendido Industrial Portuério
1.4 Coordenadas Geogréficas

Latitude -26.181.170 Longitude -48.605.738

1.5 Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imoével, conforme disponibilidade, no Anexo I.
2 IDENTIFICAQAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAQ/:\O

2.1 O imovel esta cadastrado em alguma lista puablica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP,
FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S&o Paulo).

O Nao O Sim Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas
Orgdo Ambiental Estadual:
Orgao Ambiental Municipal:
Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1.
2.2 Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.
O Nao B Sim Que tipo?  EIA/RIMA do empreendimento Quando? Vistoria

2.3 Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estédo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site
do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Séo Paulo).

@ Néo O Sim Qual o endereco do imével na vizinhanga?
Citar as fontes consultadas
Orgéo Ambiental Estadual
Orgdo Ambiental Municipal
3 IDENTIFICAQAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAQAO

3.1 Haindicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével Passado Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pocos de monitoramento. X

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas,
vernizes, solventes ou deteccéo de substancias toxicas. X

Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).

Quiais produtos?

Corpos d'agua (rio, pogo, lago, lagoa).

Se pogo de agua, possui outorga? O Nao O Sim

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagao, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.

Explosé&o ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de Informacé&o: Informagdes levantadas no momento da diligéncia, auxilio de imagens de satélite e informagdes dos 6rgdo competentes.

Observagdes e/ou justificativa: ~ Conforme ITEM 8.5.2.Anélise Histdrica de Acidentes Ambientais do EIA/RIMA anexado ao processo, "O Porto Itapoa ndo possui histérico de

Anidantac amhinntaic 1
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LEVANTAMENTO DE INDiCIOS DE CONTAMINAGCAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

QLIUTI LSS AT LA,

3.2 No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo,
odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetacéo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre
outras?

M Nao O Sim

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros m a
partir dos limites do imével.

3.3 Noentorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

Informacao
Atividade Existe N&o existe néao
acessivel
Industrias. Quais? abaixo.
X
Mineradora. Qual? X
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. X
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. X
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. X
Armazenamento de residuos
X
Descrever residuos
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas. X
Se sim, que tipo?
Outros. Descrever:
X
Fontes de Informag&o: Informagdes levantadas no momento da diligéncia, auxilio de imagens de satélite e informagdes dos 6rgdo competentes.
Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria, oficina mecéanica, etc.?
N&o.
Observagdes e/ou justificativa:
4 ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL
4.1 Indicar abaixo se 0 imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:
Uso do imoével Passado Presente
Industrias. Quais?
X X
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. X X
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitério, ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos
X X
Descrever residuos:
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas,
vernizes, solventes ou detecgéo de substancias toxicas. X X

Se sim, que tipo? Empreendimento com area de abastecimento e mecanica.

Hospital ou outro servigo de salde.

Descrever:

Comércio.

Que tipo?
Outros. Descrever:

Observagdes e/ou justificativa:

Pagina 2 de 4
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

4.2 Informagdes ou observagdes complementares

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observacdes visuais do avaliador e baseado na documentagéo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizagéo de
Diagnésticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacé&o, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragéo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas apés um diagnéstico ambiental amplo que apontem
as causas e mitigagédo dos eventos ambientais.

6 RESUMO
6.1 Noimoével haindicios de contaminagéo?
& Nao O Sim O Informacao insuficiente (obrigatdrio justificar).

Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na questéo 2.3?
& Nao O Sim - Indique o local:

O Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

M Nao 0 Sim - Indique o local:
O Informacao insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique:
Eng® Ambiental Leonardo do Carmo Capital Bens Engenharia Ltda - ME
Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada
24.746.584/0001-07
Assinatura do Responséavel pelo preenchimento CNPJ da Empresa representada

Pagina3de4
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO|

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imovel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

Area do imével Legenda
. Avaliando

Medida do poligono

Google Earth

@ 2018 Google
1 2019 CNES [ Alrbus 400 m
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Itapoa Terminais Portuarios S/A Avaliacdo de imével urbano

Relacdo de documentos

Segue abaixo as informacges, bem como as documentagfes que utilizamos para a realizacdo
do trabalho de avaliagdo:

> Matriculas;

> Ficha de levantamento em campo;



Documento Assinado Digitalmente por DAYANE ESTEGUES PEREIRA BE. CPF: 06073462999

Certidao de Inteiro Teor

Certifico que esta é a certiddo de Inteiro Teor da Matricula numero
25.656, datada de 05 de Outubro de 2015 [ultimo ato AV.11].

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ITAPOA
ESTADO DE SANTA CATARINA
Marcio Manoel de Souza - Registrador Interino
Avenida Brasil, 2.782 - CJ 4/5 - Centro - CEP 89.249-000 - Itapoa - $C - Fone/Fax: {47} 3443-6108

LIVRO 2 REGISTRO GERAL FICHA 1

MATRICULA Ne 25.656 ) Data: 05/10/2015

IMOVEL; UM (01} TERRENOG URBANG, situade na Rua BEIRA MAR 5, no lugar FIGUEIRA DO PONTAL, neste municipio de
ftapod, Sonta Calarinag, com a drea de 475.073,26m* e com as seguintes medidas e confronfagdes: O imavel inicia
junte ao marco OPP, com coordenadas UTM Norte N=7.101.743,2118 e E=739.071.5482; do vértice VI=0OPP,
confrontande com © Loteamento Figueira do Pontal, seguindo com Azimute 343°00'30" e distGncia 699,34 metros
chegao-se ac vértice V2 com coordenadas N=7.102.412,0237 e E=738.867,1783, seguindo com azimute 343°03'58" e
distancia 347,26 metros chega-se oo vértice V3 com coordenadas N=7.102.744,2271 e E=738.746,0326, @ montante
pelo Rio Pegueno, confrontando com drea de Carlos Alberto V. de Aguiar, José Luis V. de Aguiar e Imobilidria
Carvalho Lida e seguindo com azimute 51°46'49" e disténcia 20,51 metros chega-se go verlice V4 com coordenadas
N=7,102.800,2237 e E=738.837,1412, seguindo com azimute 350°21'19" e distdncia 30,03 mefros chega-se ao vértice
V5 com coordenadas N=7.102.829,8292 e E=738.832,1100, seguindo com azimute 1°58'44" e distncia 24,73 metros
chega-se ao vértice V& com coordenadas N=7.102.854,5445 e E=738.832,9440, seguindc com azimute 352°54'18" e
distancia 14,79 metros chega-se ao vértice V7 com coordenadas N=7.102.869,2216 e E=739.831,1372, seguindo com
azimute 50°30'11" e distdncia 14,62 metros chegase dc vértice V8 com coordenados N=7,102.879,7922 e
E=738.843,9421, seguinde com azimute 303°50'19" e distancia 29,46 metros chega-se ao vérlice V¥ com coordenadas
N=7.102.896,1971 e E=738.819,4924, seguindc com azimute 327°51'35" e distancia 19,79 meiros chega-se o vértice
V10 com coordenadas N=7.102.912,9543 e E=738.808,9642, seguindo com azimute 339°22'53" e distdncia 25,94 metros
chegase go vérlice V11 com coordenadas N=7.102.937,2327 & E=738.79%.8294, seguindo com azimute 19°54'14" e
distGncia 7,12 metros chega-se ao vértice V12 com coordenadas N=7.102.943,9240 e E=738.802,2574, seguindo com
azimute 69°53'44" e disténcia 1599 metros chega-se ao vértice V13 com coordenadas N=7,102.949,4223 e
E=738.817,2731, seguindo com azimute 353°48'04" e distdncia 12,84 metros chega-se ac vérfice VI4 com
coordenadas N=7,102,962,1872 e E=738.815,8844, seguindo com azimute 36°17'57" e dist@ncia 15,16 metros chegor-se
ao vértice V15 com coordenadas N=7.102,974,4055 e E=738.824,8415, confrontando com Balnedrio Santa Terezinha ¢
Matricula 25.373 (anfiga Arec de Raul Zeni), seguindo com azimute 137°4521" e distancia 616,05 metros chega-se ao
vérlice V14 com coordenadas N=7.102.518,3514 e E=73%.239.0267, seguindo com azimute 137°51'13" e distancia
479,38 metros chega-se co vérlice V17 com coordenadas N=7.102.162,9291 e E=739.560,6978, confrentando com a
projecdo da Rua Piranduba e seguindo com azimute 47°39'53" e distdncia 27.26 metros chega-se ao vérlice VI8
com coordenadas N=7.102.181,8543 e E=739.580,3231, seguindo com czimute 63°08'09" e disténcia 0,75 metros
chego-se ao vértice V19 com coordencdas N=7.102.182,1973 e E=739.581,0002, seguindo com azimute 49°13'54" e
distéincia 2,88 metros chega-se ao vérlice V20 com coordenadas N=7.102.184,083% e E=739.583,1883, seguindo com
azimute 71°22'23" e disténcia 0,43 metos chegase ao vérice V21 com coordenadas N=7.102.184,2239 ¢
E=739.583,6037, confrontando com a Rua 2850 seguindo com azimute 131°11'18" e distancia 173,48 metros chega-se
ao vértice V22 com coordenadas N=7.102,070,1266 e E=739.714,2879, seguindo com azimute 149°09'11" e distdncia
2,85 metros chega-se ao vértice V23 com coordenadas N=7.102.047,6753 e E=739.715.7519, seguindo com azimute
172°22'37" e distncia 1,80 metros chega-se ao vérfice V24 com coordenadas N=7.102.065,8903 & E=73%.715,9908,
seguindo com oZimute 184°5348" e distdncia 2,52 mefros chegase oo vértice V25 com coordenadas
N=7.102.043,3740 e E=739.715,7754, seguindo com azimule 209°47'58" e distancia 2,48 metros chega-se ao vértice
V26 com coordenadas N=7,102,061,2197 e E=739.714,5405, confrontando com o Avenida Beira Mar 5 e seguindo
com azimute 244°45'24" e disténcia 13,94 metros chega-se ao vérice V27 com coordenadas N=7.102.0552726 e
E=739.701,9269, seguindo com azimute 239°58'11" e distGncio 33,39 metros chegase oo verlice V28 com
coordenadas N=7.102.038,5612 e E=739.673,0172, seguindo com azimute 247°13'11" e distancia 22,00 metros chega-
e ao vértice V29 com coordenados N=7.102.030,0428 e E=739.652,7377, seguindo com azimute 243°1853" e
distéincia 33,00 metros chega-se ao vértice V30 com coordenadas N=7.102.015,2229 e E=739.623,2482, seguindo com
azimute 242°48'23" e distdncia 123,66 metros chegase ao vértice V31 com coordenadas N=7.101.958,7104 e
£=739.513,2567, seguindo com azimute 238°47'2%" e dist@ingio 103,50 metros chegao-se ao vérlice V32 com
coordenadas N=7.101.905,0813 e E=73%.424,7345, seguindo com azimute 243°4537" e distGncia 50,60 metros chega-
se ao vértice V33 com coordenadas N=7,101882,974% e E=739.379.8869, seguindo com czimute 248°1527" e
distancia 106,40 metres chega-se ac vértice V34 com coordenadas N=7.101.843,5605 e E=739.281,0564, seguinda
com azimute 248°39'05" e distéincia 66,60 metros chega-se ao vérdice V35 com coordenadas N=7.101.819,3154 e
E=739.219.0263, seguindo com azimute 2446°03'43" e distancia 41,06 metros chega-se co verfice V36 com
coordenadas N=7,101.802,6553 e E=739.181,4981, seguindc com azimute 241°346'09" e distdncia 124,99 metros chego-
se ao vérice VI=0PP ponfo de ofigem deste memorial. Datum Horizontal SIRGAS 2000. PROPRIETARIA: ITAPOA
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TERMINAIS PORTUARIOS S/A, pessoa juridica de direito privade, inscrito na CNPJ/MF sob o n.* 01.317.277/0001-05, com
sede nesta cidade de lfapod, 5C, na Avenida Belra Mar 05, 2900, Bairre Figueira do Pontal. REGISTRO ANTERIOR:
Imével crigindrio daguele adguirido conforme Matriculas n.® 754 e 25.373 do Livro 2/RG deste Registro de Imoveis.
OBSERVAGAD: A presente matricula fol aberta a requerimento da parte interessada e como decerréncia do
processo de UNIFICAGAQ averbade nas matriculas n.°s 754 (setecentos e cinquenta e qualro) e 25.373 (vinte e cinco
mil trezenlos e setenta e trés) do Livro 2/RG des /r,vir,:o Registral, FROTOCOLO: Titulo prolocolizadeo sob n.” 34,144,
no Livio n,° 1 {Pretocolos), acs 01/10/2015. E TOS: Abertura de matricula; R$ 6,25 + Selo iscalizacdo; R
1,55 = Total: R$ 7.,80. Digitagao e impressdio: ] - Deborah Geramias.
O Reglstrador (Marcic Manoel de Souza} Selo dediscalizacdo: EAQSBO‘#BfQPéK ra s

AV.1 - 25.656 - 05 de Oulubro de 2015 - AVEﬁBACKO - ONU$ PROVENIENTE DO REGISTRO TECA: Em
cumprimento &s determinagdes legais contidas no art. 230 da Lei n.® 6.015/73, de 31 de dezembre de 1973 [LRP],
cerlifico que no registro anterior R.7 da matricula 754 (setecentos e cinquenta e quatro) do Livre 2/RG deste Registro
de Iméveis, carsta a seguinte restrigéio em relag@c ao imével objeto desta matricula: "HIPOTECA - TITULO: "Escritura
PUblica de ConstituicGo de Garantia Hipotecdria lavrada nas Fis. 235 do Livio n.° 10063, aos 29/04/2013 e Ata
Notarial Retificativa lovrada nas Fls. 065 do Livro n.° 10.160, aos 19/07/2013, ambas do 9° Tabelido de Notas da
Comarca de §do Paulo, SP, as quais tiveram suc eficdcia confirmada afravés de meio idéneo, conforme determina
0 Pardgrafo Unico do arfigo 812 do CN.CGJ/SC e que apresenta os requisifos exigidos pelas normas legais e
administrativas. PROPRIETARIA DEVEDORA: ITAPOA TERMINAIS PORTUARIOS 5/A, sociedade por agdes sem registro de
companhio aberfa perante a Comissdo de Valores Mobilidgrios ["CVM'}, inscrited no CNPJMF sob o n.°
01.317.277/0001-05, com sede nesta cidade de ltapod, SC. na Avenida Beira Mar 05, 2900, Bairro Figueira do Pontel,
CREDOR: AGENTE FIDUCIARIO POR REPRESENTACAQO DOS DEBENTURISTAS: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiIULOS E
VALORES MOBILIARIOS $.A., sociedade por acdes, inscrito no CNPJ/ME sob o n.° 13.486.793/0001-42, com sede na
cidade de 5do Paulo, SP, no enderego da Rua iguatemi, 151, 19° andar. Consta da escrifura objelo deste registro, as
seguinfes CONDICOES: A) Considerando que A Companhig, por meio de Escritura de emissdo emitird 4.500,00
{qualro mil e quinhentas} debéntures ndo conversivels em agdes, da espécie quiregrafdria, o ser convolada, nos
termos previstos na Escrifura de EmissGe em espécie com garantia reai, e, adicionalmente, gorantidas pela fianca
prestada pelas Garantidoras, nos termos da Escritura de EmissGo ("Fianga'), sem prejuizo da Obrigagdo de Suporte
fconforme definido na Cldusuia 1.1.1., Inclso X, do filulo objeto deste registro), com valor nominal unitdrio de R$
100.000,00 (cem mil reqis), na Data de Emissdc [conforme definido na cldusula 1.5, inciso i, do litulo objefo deste
registro), totalizando, porfanto, R$ 450.000.000.00 {quatrocentos e cinquenta mithdes de reais), na Data de Emissdo
{'Debéntures’]; B) Em garantia do integral e pontual cumprimento das QObrigacdes [conforme definide na Cldusula
1.1.1. do litulo objeto deste registro), nos termos da Escritura de Fmiss@o, o Companhia obrigou-se a hipotecar, dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, o imodvel Hipotecado {conforme definido na Cldusula 1.1 do
fitulo objeto deste registrof. Peias partes confratontes, foi dito gue tém entre si jusfo e coniratade o seguinte:
Constituicao de Hipoteca: Observado ao disposto na Cldusula 1.2 abaixo, inciso N, em garantia do integral e pontual
cumprimento das obrigacdes, a Companhia, pela Escriturg & ng meihor forma de dirgito, em cardter imevoadvel e
imetratavel, nos termos dos arligos 1.473 e seguintes da lei 10,406 de 10 de joneiro de 2002, conforme alterada
("Cédigo Civi’], dev em HIPOTECA, em favor dos Debenturistas, representadas pelo Agente Financeiro, em PRIMEIRO
GRAU ("Hipoleca"), o imével objelo desta mahicula, incluindo todes as sua edificacdes, construcdes, acessorios,
benfeitoriars, frutos, rendimentos, alugueis e bens vinculodos por gcessdo fisica, industial ou_natural, inclusive
plantacées e florestas existentes {overbodas ou nde na respeciiva matricuia) e gue forem acrescidos até a integral
auitacGo das QObrigacdes. entendendo-se come gcesscrios, porg efeitos de penhorg e_execucds, quaisquer
faturamentos, rendas ou alugueis que o imdvel Hipctecado, no época estiver produzindo. €) Valor para fins de
cdiculos de custas e paro fins do artigo 1.484 do Cddigo Civii é de R$ 18.745.000,00 {dezoito mithdes, setecentos e
quarenta e cinco mil redis), sende que tol valor poderd ser revisto par meic de lavdo de ovaliacéo solicitado o
crifério exclusive dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, no ambito de eventual execugdo da
Hipoteca. D} Ficou cerle e ajustado que: A escrifura objeto desfe registro enfrou em vigor e serd vdlida o portir da
data e celebracdo desta mesma escritura. E) Pra fins da legislocdo aplicdvel, as principais caracteristicas doas
Obrigacdes s@o as seguintes: (1) principal: 4.500,00 {quatro mii e quinhentas) debéntures, com valor nomina! unitdric
de R$ 100.000,00 {cem mil reais), nG Data de Emissdo {"Valor Nominal'}, tofalizando, portanto, R$ 450.000.000,00
{quatrocentos e cinquenta mithdes de reais), da Data de Emissdo; () Dota de emissdo: para todos os efeitos legais,
a data de emissdo dos Debéntures serd 13 de maio de 2013; (M) prazo e data de vencimento: ressalvadas as
hipdteses de resgafe ontecipado das Debéniures, de amortizocdo antecipada dos Debéntures efou de
vencimento antecipado das obrigagbes decomentes das Debéntures, nos fermos previstos na Escritura de emiss@o,
o prazo dos Debéntures serd de 10 {dez} anos, contades da Data de emissdo, vencendo-se portanto, em 13 de
maio de 2023; (V) taxa de juros: juros remuneratérios corespondentes o 100% {cem por cento) da variccdo
acumulada dos taxas médias didrias dos DI - Depdsifos Interfinanceiros de um dia "over extra grupo', expressas na
forma percentual ao ano, base 252 [duzentos e cinquento e dois) dias Utels. calculadas e divuigadas diariamente
pela CETIP 5.A. - Mercados Organizados {'CETIPY), no informativo didrio disponivel em sua pdging na Internet

CONTINUA NA FICHA 2

666297€2090 :4d0 "39 VHI13d3d SANDILST ANVAVQ Jod sjuswie)biq opeulssy ojuswnooq



Documento Assinado Digitalmente por DAYANE ESTEGUES PEREIRA BE. CPF: 06073462999

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ITAPOA
ESTADO DE SANTA CATARINA
Marcio Manocel de Souza - Registrador Interino
Avenida Brasi, 2.782 - C) 4/5 - Centro - CEP 89.249-000 - Itapcra'i SC - Fone/Fax: {47) 3443-6108

LIVRO 2 REGISTRO GERAL FICHA 2

CONTINUACAO DA MATRICULA N2 25,656

{hitp:./iwww.cetip.com.br]) {Taxa DI, acrescida de sobretaxa de 3.60% (trés inteiros e sessenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois] dias Uteis ['Sobretaxa”, e em conjunfo com o Taxa DI,
"Remuneracdo'}, calculados de forma exponencicl e cumulativa pro rata temporis por dias Utels decormridos, desde
a Data de Integralizacdo [conforme definide na Escritura de emissGo) ou a data de pagamento de Remuneragdo
imediatamente anterior, conforme o caso, alé a data do efetive pagamento. (V) forma de pagamento: (@)
principal {Valor Nominal): sem prejuizo dos pagamentos em decoréncia de resgate antfecipado das Debéntures, de
amortizacdo aniecipada das Debéntures efou de vencimento antecipodo das obrigacdes decomenies das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de EmissGo, o valor nominal de cada uma das Debéntures serd
amortizado em 17 (dezessete] porcelos semestrais e sucessivas, na sequinte ordem: (i} 16 (dezesseis} porceias
semesirals, cada uma no valer comaspondente o 5,88% [cince inteiros e ocitenta e oito centésimos por cento), no
vaior nominal de cada uma das Debéntures, devidos nas seguinfes dotas: 13 de moio de 2015, 13 de hovembro de
2015, 13 de maio de 2016, 13 de hovembro de 2016, 13 de maic de 2017, 13 de novembro de 2017, 13 de maio de
2018, 13 de novembro de 2018, 13 de maio de 2019, 13 de novembrro de 2019, 13 de maio de 2020, 13 de novembro
de 2020, 13 de maic de 2021, 13 de novembro de 2021, 13 de maio de 2022, 13 de novernbro de 2022 e (i} 1 fumaj
parcela, no vaior corespondente ao saldo devedor do Valor Nominal de cada uma dos Debéntures, devida na
Data de Vencimento; e b) jures (Remuneracdo); sem prejuizo dos pagomentos em decoméncia de resgate
anfecipado das Debéntures, de omortizacdo ontecipada das Debéntures efou vencimento antecipado as
obrigacdes decomentes das Debéntures, nos termes previstos na Escritura de Emiss@o, o Remuneragdo serd poga
semestralmente a partir do Dota de Emisséto, no dio 13 fireze) dos meses de moio e novembro de cada ono,
ocorendo o primeiro pagamento em 13 de novembro de 2013 e o Ultimo, da Data de Vencimente; (V1) prémio:
prémio, incidente sobre o valor do resgote antecipado ov da amortizagdo antecipada {sende que o valor do
resgafe ontecipado ou da amortizagdo antecipada significa o salde devedor no Valor Nominal das Debéntures emn
circulagdo, acrescido da Remuneracde, calculada pro rata temporis desde a Data de integralizagde ou o data de
pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efefive pagamentol,
comespondente a percentuais varidveis, sendo o maior correspondente a 2,.55% (dois inteires e cinquenta e cinco
centésimos por cento}, e o menor correspondente a 0,30% (trinta centésimos por cento), definido conforme a dafa
do resgate antecipado ou da amortizacdo antecipada, nos termos previstos na Escrifura de EmissGo. (V) encargos
moraidnios: (a) juros de mora de 1% (um por cento) oo més, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplementc até a data do efefive pagamento; e (b) multa moratéria de 2% [dois por cento); e (Vill) local de
pagamento: os pagamenios referentes as Debéntures & o quaisquer outros valores eventualmente devidos pela
Companhia efou por qualquer dos Gorantidoras, nos termos da Escritura de Emissdo e/ou de quaiquer dos demais
Documentos dos Obrigagdes, serdio redlizades fa) pela Companhia, no que se refere a pagamentos referentes ao
Valor Nominal, & Remuneracdio, oo Prémic e aos Encargos Moratdrios e com relagdo as Debénfures que estejom
custodiadas. elefronicamente na CETIP, por meio da CETIP; (b) peic Companhia, nos demais casos, por meio do
Escriturador ou em sua sede, conforme o caso; ou {¢) pelas Garanfidoras, em qualquer caso, por meio do
Escriturador ou em sua sede, conforme o caso. DO CANCELAMENTO DA HIPOTECA: Observado ao disposto na
Clausula 1.2, incise |t e na Cldsula 1.4 do #iulo objeto deste registro, o Hipoteca permanecerd integra, vdlido, eficaz
e em pleno vigor até o que ocorer primeiro entre: () a integral quitagdo das Obrigagdes; ou () a infegral excussic
da Hipoteca, desde que os Debeturistas tenham recebido o preduto da excussdo do Imdvel Hipotecado de forma
definitiva e incontestével. Ocomendo o evento a que refere acima no inciso (I}, o Agente Fiducidrio, deverd no
prazo de 05 {cinco} dias Utels {conforme definido na clausula 1013 do titulo objelo deste regisirc). contadoes do dota
de solicitacdo da Companhia nesse sentido, enviar a Companhia comunicagdo escrita () atestando o témino de
pleno direifc da Escrifura. e (i) ouforizando a Companhic a averbar a fiberagde da Hipofeca, por meio de
averbacdo nesse sentido no cartdric de registiro de imdveis do imovel hipotecado. CONDICOES: Todas as demals
condices sdo aquelas constantes dos ftulos objefos deste registro. FRE: Recolhide por Guia sob n.®
0060.50020.0935.6440 no valor de RY 490,00 {quatrocentos e noventa reais), devidamenie quitado no Banco HSBC,
sob n.° de compromisso 120715152501J507, em data de 15/07/2013. DOCUMENTOS APRESENTADOS: 1.- CERTIDAO
NEGATIVA MUNICIPAL: Fxpedida peia Prefeitura deste Municipio aos 15/08/2013, sob protocolo n.® 26678/2013; 2.-
CERTIDAC NEGATIVA DE DEBITOS ESTADUAIS: Expedida pelo Secretaria de Estado da Fazenda - Santa Cotarina, via
internef, em nome de Mapod Terminais Portudirios $.A., aos 12/07/2013, sob n.° 130140209235988; 3.- CERTIDAQ
CONJUNTA NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA ATIVA DA UNIAO: Expedida pela
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Secretaria da Recelta Federal do Brasil, via internet, em nome de ltapod Terminais Portudrios $.A., qos 27/02/2013,
sob codigo de confrole do certiddo n.® ADOF.CFD3.EFF2.32E9; 4.- CND/INSS: Emifida pelo Ministério da Fazenda,
Secretaria da Receita Federal do Brasil, em nome de lfapod Terminais Fortudrios $.A., sob n.® 000332013-20024277,
aos 09/04/2013; 5.- CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS TRABALHISTAS: Emitida pelo site do Tribunal Supericr do Trabalho,
via internet, em nome de itapod Termindis Portudrios 5.A., sob cerfiddo n.® 28512289/2013, em data de 11/04/2013",
O referido é verdigde. do que dou fé. PROTOCOLO: Titulo protocolizado sob n.® 34,144, no Livro 1-A {Protocolos), aos
01/10/201 5. ENTOS: Averbacgdio: R$ 84,50 + Selo de Fiscalizagdo: RS 1,55 = Total: R$ T Digitagao e
impresséo: ] - Deborah Geremics.

¢ ] Regls?rudof {Mgtcio Manoel de Souza) Selo de fiscalizogdo: EADSB049-BLAS

i ——— —

AV.2 - 25456 - 05 de Outubro de 2015 - AVERBAGAQ PROVENIENTE DO REGISTRO A‘Iwmo as
determinagdes legais contidas no art. 230 da Lei n.® 6.015/73, de 31 de dezembro de 1973 [LRP), cerlifico que no
registro anterior AV.8 da matricula 754 (setecentos e cinquenia e quatro) do Livre 2/RG deste Registro de Imdveis,
consta a sequinte averbacdo em relagdo ac imdvel objeto desta matricula: "AVERBACAO: A requerimento da parte
interessada, instruido com o Instrumento de Renotificacdo & Escritura Publica de Constituicde de Garantia
Hipotecdria, favrada as Fls. 359, do Livro n.° 10.464, pelo 9° TabeliGio de Notas da Comarca de 5Go Paulo, SP, em
data de 22/01/2015, a qual foi exibida e devidamente confirmada sua autenticidade e eficacia e fica arguivada
nesta serventia, que comparece na condi¢éic de Devedora: fapod Terminails Portudrlos $.A, j& quadlificada acima,
no ato representadao por seus diretores, 1°) Cassio José Schreiner, brasileiroe, separado, contador, portador da cédula
de identidade n.° 4.401.357-3-55P/FPR, inscrito no CPF/MF n.° 699.543.729-20, residente e domiciliado na cidade de
Balnedrio Camborit, $C, no endereco da Rua 3050, 170, Apto. 1402, kairro Cento; e 2°) Mdrcio Guiot Braga Martins
Pereira, brasileiro, casade, oficial de ndutica, portador da cédula de identidade n.° 0.33.001-19-SSP/RJ. inscrito no
CPF/MF n,° 028.319.757.94, residente e domiciicde na cidade de Joinville, SC, ne endere¢o da Rua Expediciondrio
Holz, 587, Apto. 702, bairre Centro; na condicdo de Agente fiducidrio por representa¢do dos Debenturistas: BRL Trust
Distibuidora de Tilulos e Valores Mobllidrios 5.A, ja qualificada acima, no ato representada por sua procuradoro,
Caroling Sampaio Gasparin, brasileira, casada, advogada, portador da cédula de identidade n.® 27.354.287-3-
SSP/SP, residente e domiciliada na cidade de Jundici, SF, no enderego comercial na Rua Iguatemi, 151, 19° andar,
ltaim Bibi, procedo a presente averbagdo para fazer constar, que através da escitura de rerralificegde supra
descrita, fica alterado as seguintes cldusulas de thule objeto do registro R.7 desta matricvla, ou seja, consta
expressamente da escritura de rerratificagdo, as seguintes alteragdes: "Que as partes, de mdtuo e comum acordo,
pela presente escrifura e na melhor forma de direito, resolvem celebrar o presente instrumenic de Rematificacdo &
Escritura Publica de Constifuicdo de Garantio Hipotecdria" {Instrumento de Rerratificacdo’), para refletir as
aiteragdes aprovadas nos fermos da 2° AGD e da 3° AGD: Que as partes resolveram refificar o inciso "X" da cldusula
5.1, da Escritura, que passa a vigorar com a seguinte redogdo; 3.1, {...J {x] ne prazo de 4 [quatro} meses contados
da data da lavratura da escritura objeto desta averbagdo, envidar todos os esforcos comercialmente razodveis
para averbar. ng matricula do imdve! hipotecado, todas as edificacdes, construgdes e benfeitorias, exisfentes e
ainda ndo averbodas no mafricula do imovel hipotecado. Case, o despeifo dos esforges da Cempanhia, o
averbacde ndo sejo concluida no proze acima, @ Companhia permanecerd cobrigada a fomar fodas as
providéncios comercialmente rozodvels para efefivar a averbacdo referida até 31/12/2014." Que as partes
resolveram refificar o inciso (viii} da cldusuia 7.1 da Escritura, que passa a vigorar com a seguinte redacdo: '7.1 {...)
fvili} observado o disposto na Cléusuvia 5.1 (X] ocima, o Imdvel Hipotetado abrange todas os instalacdes do
Companhia, considerando a implantacdo de todos as fases de projeto; Que, as partes elegem o foro da Comarca
da cidade de 530 Paulo, SP, com exclusdo de quoiquer outro, por mais privilegiado que sejo, para diimir as
questdes porventura oriundas deste Instrumento de Rerratificacdo; Que, corerdio por conta dao Companhia todas as
despesas resultantes do instrumento de Remafificagde, inclusive as de averbagdes perante o Carltdrio Registro de
Imdveis da Comarca de ffapod, $C; Que todos os fermos iniciados em lefras maidsculas, utiizados, mas ndo
expressamente definidos, ferGo os mesmos significados o eles atrbuidos na Escritura; Que este Instrumento de
Rematificacdo passa a ter efeito o parfir da data de sua assinatura e obriga as Parles e seus sucessores, a qualquer
fitulo, sendo o mesmo irevogdvel e iretraldvel para todos os fins e efeitos de direito”. Consta do thulo, Cerlidao
Positiva com Efeitos de Negativas de Débilos Relalivos &s Coniribuicdes Previdencidrias, sob n.® 229008014-
088888277, emilida em 05/09/2014". O referido & yerdade, do que dou fé. PROTOCOLO: Titulo protocolizado sob n.°
34.144, no Livro i-A (Protocolos), aos Q1/10/2 OLUMENTOS: Averbac@o: R§ 84,50 + Seio de Fiscalizggéio: RE 1,55
= Total: R§ 84.05. Digitagdo e impresséo; | - Deborah Geremias.

O Registrador (Morcio Manoel de Souza) Sele scalizagdo: EADSB0S0-XHOT

AV.3 - 25,656 - 05 de Oulubro de 2015 -“*AV/ERBACKO PROVENIENTE DO REGISTRO ANTEW as
determinagdes legais contidas no art. 230 da Lei n.® 6.015/73, de 31 de dezembro de 1973 [LRP], cerfifico que no
regisiro anterior AV.% da matricula 754 (sefecentos e cinquenta e quairo) do Livie 2/RG deste Registro de imdveis,
consta @ seguinte averbacdo em relacGo ao imével chjefo desta malricula: "AVERBAGAO: A requerimento da parte
interessada, instruido com o Escrifura Pablice de Rerratificagdo, lovrada &s Fs. 263/266, do tivro n° 131, do
Tabkelionato de Notas e Protesics de Titulos desta Comarca de Itaped, SC, datada de 07/07/2015, e que apresenta
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o3 requisitos exigidos pelas normas legais e administrativas, que comparece na condicao de Oulorgante Refificante
e Ratificante: ltapod Terminais Portudrios §/A, jé qudificada acima, no ate representada por seus diretores, 1°) Cassio
José Schreiner, brasiieiro, nascide em 19/03/1971, casado, contader, portador da CNH n.° 007577 66294-DETRAN/SC,
inscrito no CPFR/MF n.° 699.543.729-20, residente e domiciliodo na cidade de Balnedrio Cambeorid, SC, no endereco
da Rua 3700, 323, Cento; e 2° Mdarcioc Guiot Braga Marting Pereira, brasileiro, nascido em 17/05/1974, casado,
administrador de ermpresas, portador da CNH n.° 0063339128%9-DETRAN/SP, inscrito no CPF/MF n® 028,319,757.94,
residente e domiciliadoe na cidade de Joinville, SC, no enderego da Rua Lages, 210, Centro; na condicdo de
Qutorgada Retificada e Rofificada: BRL Trust Dishibuldera de Tilulos e Vaiores Mobilldrios $.A, jd qualificada acima, no
olo representfada por sua precuradora, Thais Fernanda Garcia Ugaya, bresileira, divorciada, advogada, portadora
da cédula de idenfidade n.° 25.547.701-6-SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n.° 300.564.478-50, residente & domiciliada
na cidade de $@o Paulo, SP, no endereco da Rua iguatemi, 151, bairro liaim Bibi, procedo a presente averbacgdo
para fazer constar, que ailravés da escritura de rerrafificacdoe supra descrita, fica alterado as seguintes cléusutas do
titvlo objelo do registre R.7 desta matricula, ou seja, consta expressamente da escritura de remdfificagdo, as
seguintes altéracdes: "Que as partes. de mituo e comum acordo, pela presente escritura e na methor forma de
direitc, resolvem celebrar o presente “instrumenio de Remratificacéo ¢ Escritura Publica de Constituicéio de Garontio
Hipotecdria® ['Instrumento de Rermratificacdo"), para refietir determinadas alteracdes aprovadas nos termos da 4°
AGD; Que as partes resolverom refificar o inciso "X" da cldusula 5.1, da Escrifura, que passa a vigorar com o seguinte
redacdo: 5.1, {..) M pare no prazo de 4 [quatro} meses contados da daota da lovratura da escritura objeto desta
averbagdo, envidar os methores esforgos para averbar, na maticula do imdvel hipotecado, todas as edificagdes,
consfrugdes e benfeitorias, exisienfes e ainda ndo averbadas na matricula do imével hipotecadoe. Caso, o despeito
dos esforgos do Companhia, a averbagao ndo seja concluida no praze acima referido, a Companhia permanecerd
obrigada o tomar todas as providéncias para efetivar a averbagdo referida até 31/12/2015, devendo comunicar ¢
Agente Fiducidric, mensalmente, contados da presente data, sobre os andamentos relevantes do processo de
averbacdo, sem que referida comunicagdo acamrefe o Vencimenio Antecipado das Debéntures.” Que, as parfes
g'aiegem o fore da Comarca da cidade de SGo Paule, SP, com exclusdo de qualquer outra, por mais privilegiado que
$eja. paro didmir as questbes porventura oriundas deste Instrumento de Rematificacde; Que, comrerdo por conta da
Companhia todas as despesas resultantes do Insfrumento de Remratificag o, inclusive as de averbagdo perante o
Cartdria Registro de Imdveis da Comarca de ltapod, SC; Que todos os termos iniciados em letras maitsculas,
utilizados, mas ndo expressamente definidos, terdo os mesmos significados a eles atribuidos na Escrifura; Que estfe
Instrumento de Reralificacdo passa a fer efeite a partir do data de sua assingtura e obriga as Parfes e seus
sucessores, @ qualguer titulo, sendo o mesmo irevogdvel e iretratdvel para todos os fins e efeifos de direito”. O
referido é verdadsel do que dou fé. PROTOCOLO: Titulo protocolizade sob n.® 34.144, no Livro 1-A [Protocolos}, aos
01/10/2015. NTOS: Averbocdo: R$ 84,50 + Selo de Fiscalizagdo: R 1,55 = Total: R$ 86,05, Digitacdo e
impressdo: - Deborah Geremias.

O Registrador (Mdrcic Manoel de Souza) Selo de fiscalizag@o: EAD58051-UKJA

AV.4 - 25656~ 21 de Outubro de 2015 - AVERBAGAO - LOGRADOUROTCADASTRO/INSCRICAO IMOBILIARIA: A
requermento da parte interessada, datade de 14/10/2015, devidamente instruide com a documentagio probataria
exigida por Lei e que fica arquivada neste Servico Registral, procedo & presente averbacdo para constar que o
imével objeic desta matricula faz frente para o AVENIDA BEIRA MAR 05, com nimero prediol n.° 2900; possui o
CADASTRO PUBLICO  MUNICIPAL sob n® 448507, e INSCRICAQ (MOBIUARA (Indicacdo Fscal) sob ns
01.98.000.0000.060. O referido é verdgde, do que dou fé. PROTOCOLO: Titulo protocalizado sob n.® 34.242#no Livro n.?
1 [Protocolos), aos 13/10/2015, ENTOS: Averbagho: R$ 84,50 + Selo de Fiscalizagdo: R$ 1,55+ Total: R$ 86,05,
Digitagdo e impressdio; Rosangela Scharf dos Reis.

O Registrador {Marcio Manoet de Souza) Selo de fiscalizagdo: EB_&SHQZ—RPNA

' com a drea de $580,96m? [(nove mil quinhentos e oitenta metros e noventa e seis centimetros quadrados). avaliada

"AV.5 - 25.656 - 21 de Oulubro de 2015 - AVERBAGAO DE CONSTRUGAC: A requerimenWe,%mo\dF'

14/10/2015, instruida com CERTIDAO DE HABITE-SE n.° 79/2012, datada de 26/03/2012 e CERTIDAO NEGATIVA DE
DEBITO {CND) n.° 00280201 5-88888321, expedida pelc INSS gos 21/09/2015; procedo & presente averbagdo para fozer
constar que no terreno objeto desta matricula, foi edificado uma CONSTRUGAG em ALVENARIA de uso PORTUARIO,

em RS 128.867.255,08 {cenlo e vinte e cito milhées, oitocentos & sessenta e sete mil, duzentos e cinquenta e cinco
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recis e oito centavos). FRY: Recolhido por Guia sob n.® 0000.50020.1172.4620, no valor de R$ 550.00 {quinhentos e
cinguenta reais), devidamente quitada no Bance do Brasil, alravés de débito na conta n.° 5.466-6, agéncia 3428-2,
sob autenficagdo bancdria n® C.BFI.AF?.BBOLI6F.E72, acs 08/10/2015, O referido & verdade, do gque dou. fé.

u:qé%\s

PROTOCOLO: Titvlo protocolizado sob n.® 34267, no Livio n® 1 [Protocolos), aos 13/10/2015. E
Averbagdo: RY 385,96 + Selo de Fiscalizac@o: R$ 1,55 = Total: R$ 367.51. Digitagdo e impr /
Rosangela Scharf dos Reis. h ,—?’

O Registrador (Marcio Manoel de Souza) Selo de fiscalizagdio; EBAS! 323-4F3C (\

AV.6 - 25.656 - 18 de Dezembro de 2015 - AVERBAGAC DE RETIFICAGAO: Escritura PUbNoe~de Rerralifrortmensadc
a5 Fls. 207/211 do Lvro n.° 138 do Tabelionato de Nolos desta Comarca de Itapod, SC, em data de 05/11/2015.
DEVEDCRA: ITAPOA TERMINAIS PORTUARIOS §/A, pesseqa juridica de direito privado, inscrito no CNPJ/MF sob o n?
01.317.277/000i-05, com sede nesta cidade de iapod, 3C, no endereco da Avenida Belra Mar 05, 2900, Bdirro
Figuefra do Pontal. AGENTE FIDUCIARIO SUBSTITVIDQ: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
5.A., sociedade por agdes. inscrito no CNPJI/MF sob o n.” 13.486.793/0001-42, com sede no cidade de Sao Paulo, SP,
no endereco da Rua Iguatemi, 151, 19° ondor. AGENTE FIDUCIARIO SUBSTITUTO: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade empresaria limitada, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 15.227 .994/0001-
50, com sede na cidade de Rio de Janeiro, RJ, no endere¢o da Rua Sete de Selembro, 99, 24° andar. Nos termos da
Escritura Piblica de Rematificagdo descrita acima, procedo a presente averbagdo para conslar as seguintes
atteragdes do titulo constante da averbagao n.® AV.1 desta malricula (orfginaric do registro R.7 da matricula 754
deste oficio), ou seja, consta expressamente da escrilura de remmatificag@o, as seguintes alleracdes: 1) Que as partes

de mgtuo e_comum acordo, pela gscniuro e na_melhor forma de direilo, resolvem celebrar o Instrumenio de

formdlizar g substituica@o do agente fiducidrio dos Debenturistas nos termaos da 6% AGD: 2) Que, a partir da assinatura

da Escritura, todas as referéncias relativas ao Agente Fiducidrio_contidas na Escritura deverdo ser_entendidas e
inlerprfaiodcls como referéncias & SIMPLIFIC PAVARIN! DISTRIBUIDORA._DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
inclusive para fins do mendate outorgado na Cldusula 2.2 da Escrifura, 3) Permanece em viger as demais clausutas e

condi'gées da Escrifurg que ndo fgnbam side alteradas pelo Instrumento de Reralificacdg, O referide & verdade. do
gue [dou fé PROTOCOLO: Tilulo profocolizade sob n® 34493, no Livio n® 1 (Protocolos), aos 23/11/2015,

ENTOS: Averbagdao: R$ 84,50 + Selo de Fscalizagdo: R$ 1,55 = Tolal: R} 86,05. Digitacdo e impressdio:
] - Deborah Geremias.
ador Substitulo (Rafael Emesto Diel) Selo de fiscalizacdo: EDV845397‘XM3L

AV.77 25.456 - 02 de Agoslo de 2014 - AVERBACAQ - CANCELAMENTO (EXTINGAQ) DE HIPOTECA DE T*GRAY=TITULO:
Escritura publica de 1° [primeiro) aditamento, lavrada no Livro 2664, &s Folhas 181/185 do 15° Tabelionato de Netas
da Comarca de $&c Paulo, SP, em 01 de julho de 2016. Nes termos do item 3.1 desta escritura publica, flca
cancelada a hlpotecu de 1* (primeiro) grav, constante do R-7 da matricula 754 e AV-01 desta matricula, na forma
do artigo 1499 Cédigo Civil. PROTOCOLO: Titulo profocolizado sob n.® 37.451, no Livio n.° 1 {Protocolos), acs
15/07/2016. E ENTOS: Averbacdo: R 92,20 + Selo de Flscailzagao. R$ 1,70 = Total: R$ 93,90. Digitagdo e
impressao; | ] - Deborah Geremias.

0 Regislrador's filuto (Rafael Emesto Diel) Selo de fiscalizagdo: EDW025946-ARRN

R.8 - 25656 - 02 de Agosto de 2014 - CONSTITUICAO DE GARANTIA - HIPOTECA DE 1° GRAU - HTULO: Escritura Plblica
de Consfituico de Gorantia Hipotecdaria lavrada nas Fls. 187/209 do Livro n® 2664, aos 01/07/2016 do 15°
Tabelionato de Notas da Comarca.de 4o Paulo, SP, as quais tiveram sua eficécia confirmada através de meio
idéneo e que apresenta os requisitos exigides pelas normas legais e administrativas. PROPRIETARIA DEVEDORA:
ITAPOA TERMINAIS PORTUARIOS $/A, sociedade por acdes sem registro de companhic abera perante a Comissdo de
Valores Mobiliarios {"CVM'), inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 01.317.277/0001-05, com sede nesta cidade de tapoad. 5C,
na Avenida Beira Mar 05, n° 2.900, Bairro Figueira do Fontal. CREDORES: DEBENTURISTAS DA 1° E 2° EMISSAO DE
DEBENTURES, conforme contrato particular de emiss&io de debéntures registrados sob n° EDCO1090000 em data de
03/05/2013 e EDOG2330000 e data de 20/07/2016 na Junta Comercial do Estado de Sonta Cotaring, representados
pelo agente fiducidrio descrito a seguir. AGENTE FIDUCIARIO: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALCORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade empreséria limitada, inscrita na CNPJ/MF sob o n. 15.227.994/0001-50, com
sede na cidade de Rio de Janeiro, Estade do Rio de Janeiro, Rua Sete de Setembro, n® 99, 24° andar, sala 2401.
OBJETO DA GARANTIA: em garantia do cumprimento de todas as debéntures com garantia real da 1° {primeira) e 2°
{segunda) emissdo, a proprietdria devedora constitui HIPOTECA EM PRIMEIRO GRAU em favor dos Debenturistas,
representados pelo Agente Financeiro, a garantir o valor nominal de R$ 540.000.000,00 jquinhentos e quarenta
mihdes de reals), do imévei cbjeto desta matricula, incluindo todas as suas edificacdes, construgdes, acessérios,
benfeitorias, frutos, rendimentos, aluguéis e bens vinculados por acess@o fisicq, industrial ou natural, inclusive
plantagoes e florestas existentes [averbadas cu ndio na respectiva matricula) ¢ gque forem acrescidos{cs) até o
integral guitag@o das Cbrigagdes, entendendo-se como acessorios, para efeitos de penhora e execucdo, guaisquer
faturamentos, rendas ou aluguéis que o imdvel Hipotecado, na época estiver produzindo. VALOR PARA FINS DO
ARTIGO 1.484 DO CADIGO CIVIL: R$ 90.401.000,00 {noventa milhdes quatrocentos e um mil reqis), sendo que tal valor

T
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podera ser revisto por meio de loudo de avaliagao solicitado ¢ critério exclusivo dos Debenturistas, representados
pelo Agente Fiducidrio, no dmbito de evenlual execug@io da Hipoteca. VALOR DO CREDITO: destinado & garantia
real de debéntures, totalizande o valor nominal de R$ 540.000.000,00 [quinhentos e quarenta mihdes de reais), nas
datas de emissdo. da seguinte forma: 1° emissGo de debéntures: destinada & garantic de 4.500.00 (quatro mil e
quinhentas) debéntures ndlo conversiveis em agdes, da espécie com garentia real, e, adicionalmente, garantidas
pela fianga prestada pelas Garantidoras, nos termas da Escritura de Emissdio, sem prejuizo da Obrigacdo de Suporle
{conforme definido na Cldusula 1.1.1., inciso X. do fitulo objeto deste registro), com valor nominal unitario de R$
100.800,00 {cem mil regis), na Data de Emissdio (conforme definido na cldusula 1.5, incise i, do fitulo objeto deste
registro), totalizando, portanie, R$ 450.000.000,00 (quatrocentos e cinguenta milhdes de reqis), na data de emissdio;
Caracteristicas das Obrigacdes: {1 principal: 4.500,00 [quatro mil e guinhentas) debéntures, com valor nominal
unitdric de R$ 100.000.00 {cem mil redis), na data de emiss@o, totalizando, poriante, R$ 450.000.000,00 [quatrocentas
e cinquenta milhdes de reais), da data de emissdo; (i} Data de emissdo: 13 de maio de 2013; () prazo e dala de
vencimento: ressalvadas as hipdleses de resgate antecipado das Debéntures, de amortizac@io antecipada das
Debéntures efou de vencimento antecipado dos obrigagdes decorrentes das Debéntures, nas termos previstos na
Escritura de emissdo, o prazo das Debéntures seré de 10 (dez) anos, conlados da Data de emisso, vencendo-se
portante. em 13 de maio de 2023; {IV) taxa de juros: juros remuneratdrios corespondentes a 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada dos taxas médias didrias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia "over extra grupo”,
expressas na formo percentual ao ano, base 252 {duzentos e cinguenta e dois} dias Uteis, calculadaos e divulgadas
diariamente pela CETIP 5.A. - Mercados Organizados ("CETIPY), no infermative didrio disponivel em sua paging na
Internet (hitp://www.cetip.com.br} (Taxa DI"), acrescida de sobretaxa de 3,60% (Irés inteiros e sessenta centésimos
por cento} ac ano, base 252 [duzentos e cinquenta e dols) dias dtels {"Scbretaxa”, & em conjunio com a Taxa DI,
"Remuneracdo™, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata termporis por dias Uteis decoridos, desde a
data de Integralizagde [cenforme definide na Escritura de emiss@o) ou a data de pagamento de Remuneragdo
imediatamente anterior, conforme ¢ caso, até a data do efetivo pagamento. (V] forma de pagamento: [a) principal
{Valor Nominal}: sem prejuizo dos pagamentos em decomréncia de resgate antecipado das Debéntures, de
amorfizagdo antecipada das Debéniures efou de vencimento antecipado dos obrigagdes decorrentes das
Debéntures, nos termos previsios na Escritura de Emiss&io, o vaior nominal de cada uma dos Debéntures serd
omorlizado em 17 {dezessete) parcelas semestrais e sucessivas, na seguinte ordemn: (i) 16 (dezesseis) parcelas
semestrais, cada uma no valor comespondente a 5,88% {cinco inteiros e citenta e cite centésimos por cento), no
valor noming! de cada uma das Debéntures, devidas nas seguintes datas: 13 de maio de 2015, 13 de novembro de
2015, 13 de maic de 2016, 13 de novembro de 2014, 13 de maic de 2017, 13 de novermnbro de 2017, 13 de maic de
2018, 13 de novembro de 2018, 13 de maio de 2019, 13 de novembro de 2019, 13 de maio de 2020, 13 de novembro
de 2020, 13 de maio de 2021, 13 de novembro de 2021, 13 de maic de 2022, 13 de novembro de 2022 e (i) 1 [uma)
parcela, ne valor correspondente ao saldo devedor do Valor Neminal de cada uma das Debéntures, devida na
Data de Vencimento; e b) juros [Remuneragdo): sem prejuizo dos pagomentos em decomréncia de resgate
anfecipado das Debéntures, de amertizagdo antecipado dos Debéntures efou vencimenio anfecipado as
abrigactes decorenies das Debéntures, nos taermos previstos na Escrifura de Emiss&o, o Remuneragdo serd paga
semestralmentie a partir da Data de Emissde, no dia 13 (freze) dos meses de maio e novembro de cada ano,
ocomrendo o primeiro pagomento em 13 de novembro de 2013 e ¢ Ultimo, da Data de Vencimento; (V1) prémio:
prémio, incidente scbre o valor do resgate antecipado cu da amoerizagde ontecipada [sendo que o valor do
resgole antecipado ou da amortizagdo antecipada significa o saldo devedor no Valor Nominal das Debéntures em
circukagdo, acrescido da Remuneragio, cakculada pro rata lemporis desde a Data de integralizag&o ou a data de
pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o case, até a dota do efetive pagamenio).
correspondente a percentuais voridveis, sendo o mafor comespondente a 2,55% (dois Inteiros e cinquenta e cinco
centésimos por cento), e o menor corespondente a 0,30% (trinta centésimos por cento), definido conforme a dato
do resgate antecipado ou da amortizagdo antecipada, nos termos previstos na Escrifura de Emissdo. (VII) encargos
moratdrhos: [a) juras de meora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rala temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efefive pagamento; & (b} multa moratdria de 2% [dois por cento): e {Vill) local de
pagamento: os pagamentos referenles as Debéntures e a quaisquer cutros valores eventudlmente devidos pela
Companhia efou por qualquer das Garantideoras, nos termas da Escritura de Emiss@o &/cu de qualguer dos demais
Documentos das Cbrigagdes, serdo realizados (@) pela Companhia, no que se refere o pagamentos referentes ao

<7

]
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Valor Nominal, & Remuneracdo, ao Prémio e aos Encargos Moratdrios @ com relagdo as Debéntures que estejam
custodiadas elefronicamente na CETIP, por meio da CEIP; [b) pela Companhia, nos demcis cascs, per meic Go
Escrilurador ou em sua sede, conforme o case; ou [¢) pelas Garontidoros, em qualguer case, por meio do
Escrifurador ou em sua sede, conforme o caso. 22 emissdo de debéntures: destinada é garantia de 900 {novecentas)
debéniures ndo conversiveis em agdes, da espécie com garontia real, divididas em 2 [duas séries] e,
adicionalmente, garantidas pela fianga prestada pelas Garantideras, nos termos da Escritura de Emissdo, sem
prejuizo da Obrigagdo de Suporte, com valor nominal unitdrio de R$ 100.000.00 (cem mil reais), na data de emissdo,
totalizando, portanto, R$ $0.000.00000 (noventa mihdes de reals), na dota de emisséo; Caracteristicas das
Obrigacdes: (I} principal 900 [novecentas) debéntures, com valor nominal unitdrio de R$ 100.000,00 {cem mil reais),
na data de emissdo, folalizando, porfanto, R$ 20.000,00 {noventa mihdes de reais), na data de emissac: (Il Cata de
emiss&o: 20 de julhe de 2016 (1) praze e data de vencimento: ressalvadas as hipdleses de resgate antecipado das
Debéntures, e/ou de vencimento antecipado das obrigagdes decomentes das Debéntures, nos termos previstos na
Escritura de emissGo, o prazo das Debéntures da 1° {primeira série] serd de 05 [cinco) anos, contados da data de
emissdo, vencendo-se porfanto, em 20 de julho de 2021, e ¢ da 2° (segunda série) serd de 07 (sete} ancs, contados
da data de emiss@io, vencendeo-se portanto, em 20 de juhc de 2023; {IV] toxa de juros: juros remuneratorics
comespondentes a 100% [cem por cento) do variacdo acumulada dos taxas médias didrias dos DI - Depdsitos
inferfinanceiros de um dia "over exira grupo”, expressas ne forma percentual ao ano, base 252 [duzentos e
cinquenia e dois) dias Utels, calculadas e divulgadas diofamente pela CETIP S.A. - Mercados Organizados ("CETIP?),
no informative didrio disponivel em sua pégina na Internet (hitp://www.cetip.com.br], acrescida de sobretaxa de
4,65% [quatro infeiros e sessenta e cinco centésimos por cente)] ao ano, base 252 {duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, no caso das debéntures integrantes da 17 (primeira) série; e 4,80 (quotro inteiros e oitenta centésimos por
cento} ano, base 252 [duzenios e cinguenta e dois) dias Uteis, no caso dos debéntures integranies da 29 {segunda}
sétie, ambos calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata femporis por dias Oteis decomnidos, desde a
Data de Integralizagdo ou a data de pagamente de Remuneragdo imediciamente anterior, conforme o caso, até a
data do efetfive pagamento, conforme escritura de emissde. {V) forma de pagemento: (a) principal (Valor Nominal):
1) pagamento: (¢} principal valor nominal): {1) as debéntures integrantes da 19 série serao amortizadas em 7 [sele)
parcelas semestrais, a parfir do 24° (vigésimo quarto) més, inclusive, contado da data de emissée, ou seja, em 20
{vinte) de julho de 2018 [dois mil e dezoito), da seguinte forma: 1°) 20 de julho de 2018 serd amertizado 14,2800%; 29)
20 de janeiro de 2019 serd amortizado 14,2800%; 3°) 20 de julho de 2019 serd amortizado 14,2800%; 4°) 20 de janeiro
de 2020 serd amortizado 14,2800%; 5°) 20 de julho de 2020 serd amortizado 14,2800%; 6°) 20 de janeiro de 2021 serd
amorfizado 14,2800%; 7°) 20 de julho de 2021 serd amortizado o saldo devedor do valor nominal das Debéntures da
19 (primeira) Sére; {2) As debéntures integrantes da 2° série sero amortizadas em 11 [onze) parcelas semestrais, o
partir do 24° [vigésimo quarto] més, inclusive, contado da data de emissdo, ou seja, em 20 de julho de 2018, da
seguinte forma: 1° 20 de julho de 2018 ser& cmortizado 9,0900%; 29) 20 de janeiro de 2019 serd amortizado 9,0900%:;
3% 20 de julho de 2019 serd amortizado 9,0900%; 4°) 20 de joneire de 2020 serd amortizado 9,0900%; 5°) 20 de julho de
2020 ser& amortizado 9.0900%; 6°) 20 de joneirc de 2021 serd amortizado ¢,0200%; 7° 20 de julhc de 2021 serd
amortizade %.0900%: 8°) 20 de janeirc de 2022 serd amortizado 9,0900%; 2°) 20 de julhoe de 2022 serd amortizado
2,0900%; 10 20 de janeiro de 2023 serd amertizado 2,0900%:; 119 20 de julho de 2023 serd amortizado o saldo
devedor do valer nominal das debéntures da 2° (segunda} série, sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de
resgate antecipodo das debéntures, amertizagcdo antecipada das debé&ntures e/cu de vencimento antecipado das
obrigacoes decorrentes das debéntures; b) juros [Remuneracdo): sem prejuize dos pagamentos em decomréncia de
resgate antecipado das debéntures, amortizagdie antecipada das debéntures e/ou de vencimento antecipade das
obrigagdes decomrentes das debéntures, a remuneragdio serd paga semesiralmente, a parir do 6 {sexto) més
contade, inclusive da data de emiss@e, ou seja. no dia 20 [vinte] dos meses de julho e janeiro de cada ano.
ocorrendo ¢ primeiro pagamento em 20 (vinte) de janeirc de 2017 [dois mil e dezessete) e o Ullimo, ng data de
vencimento; (VI) prémic: prémic, incidente sobre o vaior do resgate anfecipado efou scbre o valor objeto de
ameortizagdo antecipado facutaliva, comespondente a 0,55% {cinguenta e cinco centésimos por cente) ae ane,
calculado pro rata temporis, entre a data do resgate efou amortizagdo antecipado efetiva e a dola de
vencimento; (VIl) encargos moratérios: () jurcs de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata tempaoris
desde a data de inadimplemento até a data do efetive pagamento; e {b) multa moratoria ndo compensatéria de
2% (dois por cenio); [V} local de pagomente: os pagamentos referentes as debéntures e a guaisquer outros valores
eventucgimente devidos pela Companhia e/ou por qualquer das Garantideras, serdo reafizados [a} pela Companhia,
no que se refere a pagamentos referentes ao valor nominal, & remuneracdo, ao prémio e aos encargos moratdrios,
e com relag@o Gs debéntures que estejam custodiadas eletrenicomente na CETIP, por meio da CETP; {b) pela
Companhia, nos demais cases, por meio do escriturador ou em sug sede, conforme o case; ou [¢) pelas
Garantidoras, em gualguer case, por meio do escrifurador ou em sua sede, conforme o caso. CONDIGOES: Todas as
demais condigdes sdo aquelas constantes dos titulos objetos deste registro. FRJ: Recolhido por Guia sob n.®
0000.50020.1247 8215 no valor de R$ 600,00 [selscentos reails), devidamente guitade no Bance Santander, através de
débito na agéncia/conta corente n.® 2027/13 000884-9, sob autenticagdo bancdria n.® ZF0295ECE42953195330595,
em data de 25/07/2016. DOCUMENTOS APRESENTADOS: Foram apresentadcs as seguintes cerfidbes, conformeb

CONTINUA NA FICHE’S

666297€2090 :4d0 "39 VHI13d3d SANDILST ANVAVQ Jod sjuswie)biq opeulssy ojuswnooq



Documento Assinado Digitalmente por DAYANE ESTEGUES PEREIRA BE. CPF: 06073462999

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ITAPOA
ESTADO DE SANTA CATARINA
Marcelo Rolando Diel - Registrador
Avenida Brasil, 2.782 - CJ 4/5 - Centro - CEP 89.249-000 - Itapod - SC - Fone/Fax: {47} 3443-6108

LIVRO 2 , REGISTRO GERAL FICHA S5
CONTINUACAO DA MATRICULA N2 25.656
cerlificado pelo tabelidio no titulo: | - Cerfiad@o positiva com efeitos de negativa de débitos relativos qos tributos

federais e & divida Afiva da unido n® D4EY.E2B5.DC7AFBF7, emitida pela Secretaria da Receita Federal da Brasil e
pela Procuradoria-Geral da Fazenda Naciondl, em 05 de maio de 2016, com validade até 1° de novembro de 2014;
2 - Cerfiddo Negativa de Débitos emitida pela pela Secretaria Municipal de Finangos do municipio de ltapod-SC
emitida em 1° de junhe de 2014; 3 - Certiddo Negativa de Tributes Estaduais: Emitida pela Secrefaria de Estado da
Fazenda de Santa Cataring, sob ne 160140063559249, em dala de 27/07/2014; 4 - Cerliddo Negativa de Débitos
Trabalhistas, emitida em 29 de junho de 2014, vdlida cté 25 de dezembro de 2016, com ¢édige de controle n®
63137396/2016; 5 - Cerliddo de Distribuico de Feitos Civeis da Comarca de Haped, emitida em 1° de junho de 201 4;
6 - Cerliddo Negativa de distribuic@io de agdes de falgncia, concordata e recuperacac judicial da comarca de
lfaped, emitida em 21 de maic de 2016; 7 - Certiddo do TRF da 4° Regido, em 04 de junho de 2016, com o seguinte
codigo de controle: 69898, 8 - Cerliddio de Distribuic&o de Feitas, Crimingls da Comarca de Itapod, emitida em 31 de
maio de 2016, O referido é verdade, do que dou fé. PROTOCOLO; Titulo protocolizado sob n.° 37.451, no Livre 1
{Protocolos), aos 15/07/20 OLUMENTOS: Registro: B 1.200,00 + Selo de Fiscalizagdio: RS 1,70 = Total: R$ 1.201,70.
Digitacdo e impressao: | - Deborah Geremias.

O Registrador Substituto (Izu/ el Ernesto Diel) Selo de fiscalizagdo: EDW02597-C1F2

AV.9 - 25856 - 23 de Outubro de 2017 - AVERBAGAO - EXISTENCIA DE AGCAQ: De conformidade com os ?ermos
expressos no Oficlo n.® 0000284-91.2013.8.24.0126-0003, passado cos 10/10/2017, pela MMa. Juiza de Direito, Cra.
Fabricia Alcantara Mondin, extraido dos autos da A¢do Procedimento Ordindrio n.° 0000284-91.2013.8.24.0126, que
tramita pelo Juizo da Vara Jnica desta Comarca de Itapod, SC, lendo come partes, na condicdo de Requerente:
Tecla Finter Vick e outros, @ na condigéo de Requerido: Hapod Terminais Portudrios S/A, procedo @ presente

averbagdc para constar o anotagdo da EXISTENCIA DA AGAO mencionada acima, no imdvel objeto desta

matricula. O referido é verdade, do que dou fé, PROTOCOLO: Titulo protocolizade sob n.® 34.%07, no Livro n.° 1
[Frotocolos), aos 11/12/2015, o qual fol sobrestado por forga do Oficic de Consulta/Davida dirigido ao juize prolotor
da decis@o, nos termos de Arl. 646, §1° do Cédigo de Normas - CGJ/SC, EMCLUMENTOS: Averbagdo: R$ 101,40 + Selo
de Fiscalizagdo: R$ 1,85 = Total: R§ 103,25, Digitagdio e impressd@o: [_Atﬁi] - Ana Claudia de Abre

© Registrador Substituto (Ralael Erneslo Diel) Selo de fiscalizagdo: EQUB2885-GBIK

R.10 - 25.454 - 25 de Janeiro de 2019 - ALENAGAC FIDUCIARIA EM GARANTIA - TITULO: \Mlm de
Alienagde Fiducidria de Imével e Outras Avengas, dotedo de 10/01/2019, do qual fica uma via arquivada neste
Servico Registral.- .

DEVEDORA: ITAPOA TERMINAIS PORTUARIOS $/A, pessoa juridica de direito privado, insciito no CNPJ/MF sob o n.®
01.317.277/0001-05, com sede nesta cidade de llapod, SC., na Avenida Bera Mar 05, 2900, Bairo Ffigueira do
Pontal.-

CREDORES: 1) BANCO INTERAMERICANO DE DESENVOLVIMENTO, orgonizago intemacional, constituida por meio do
Convénio Constitutivo do Banco Interamericane de Desenvolvimento (Agreement Establishing the Inter-American
Development Bank}, celebrado entre seus Estados-memiboros, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 04,389.228/0001-74, com
sede em 1300 New York Avenue, NW., Washington, D.C., Estados Unidos da América, atuando por meio da
CORPORAGAO INTERAMERICANA DE INVESTIMENTOS, organizagfo internacional, constituida por meio de Convénio
Constitutivo da Corperagao Interamericana de investimenio [Agreement Establishing the inter-American Investment
Corporation), inscrito no CNEJ/MF sob o n.® 05.984.844/0001-0%, com sede em 1300 New York Avenue, N.W.
Washingten, D.C., Estados Unides da Ameérica; e ,

2) SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, sociedade empresdria limilada,
aluando por sua filial, inscrito ne CNPI/MF sob o n.® 15.227.994/0004-01, com sede na cidade de 8o Paulo, 5P, na
Rua Joaquim Floriano, n.° 466, Bloco B, sala 1401, CEP 04534-002.- ’

AGENTE DE GARANTIAS: TMF BRASIL ADMINISTRAGAO E GESTAQ DE ATIVOS LTDA, socledade empresaria mitada,
inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 23.103.490/0001-57, com sede na cldade de Barueri, 5P, no endereco da Alameda
Caiapés, 243, 2° andar, Conjunio A, Sala 1, Centro Empresaricl Tamisore.-

1.} CONSIDERANDC QUE: .

{A) Fara financiar a construg@o do Porto de Itapod, o Companhia realizou (i) sua primeira emissdo de debéntures
em uma oferta publica ne valer total de R$ 450.000.000,0C [quoirocentss e cinquenta milhdes de reais}, de acordo
com o Instrumentfo Particular de Escritura de Emissdo Publica de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes,
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da Primeira Emisséo de iffapod Terminais Portudrios S.A., celebrado em 29 de abril de 2013, entre a Companhia, a
Simplific Pavarini Distribuidera de Titulos e Valores Mobilicrios Ltda. [Simplific Pavarini’l, a Alianca, ¢ Alianga
Navegagdo e Logistica Lida, ("Allanga Navegucdo'), a Fortinvest, a Baltistella Administragdio e Paricipagdes §.A.
["Battistella Administracdo”] e a Logz Logistica Brusil S.A, ["logz'} ('Debéntures da Primeira Emiss@o”): e i) sua
segunda emissdc de debéntures em uma oferta publica no valer total de RS $0.000.000,00 (noventa mihdes de
recis), de acordo com o Instrumento Parficular de Escritura de Emissdo Publica de Debéntures Simples, NGo
Conversiveis em Agdes, da Segunda Emissdo de lfapad Terminais Partudrios 3.A., celebrade em 01 de julho de 2014,
enlre @ Companhia, Simplific, Pavarini, Alianga, Alianga Navegagdo, Portinvest, Bottistella Administragdo e Logz
{'Debéntures da Segunda Emissto” e, juntamente com s Debéntures da Primeira Emissdc, as "Debéntures
Existentes”}.-

(B) A Companhia decidiu pela expanséo do pdafio e cois existentes & aquisicdo de novos equipamentos para
aumentar a sua capacidade operacional, com o objetive de suportar uma movimentagdo anual de 1,2 milhGo de
TEUs, cujo CAPEX comespondente foi de cerca de R$ 345.000.000 {trezentos e quarenta e cinco mihdes de reais) .-
(€) A Companhia celebrou nesta data (i) o Loan Agreement com o BID, por meic do qual ¢ BID abrlu uma linha de
crédito no valor de até R$ 150.000.000,00 {cento e cinguenta mihdes de reais) [Financiamento BID"), e i} o
Instrumento Farficuiar de Escritura de Emiss@io PUblica de Debdntures Simples, NGo Conversivels em Agdes, da
Espécie Quircgrafdria, a ser Convoiada em Espécie com Garantia Real, em Série Unica, com Esforgos Restritos de
Distribuic@o, da Terceira Emissdo da itapod Terminais Portudrios S.A., por melo do qual serdio emitidas debéntures no
valer total de até R$ 300.000.000,00 [trezentos milhGes de reais), entre a Compaonhia e o Agente Fiducidrio ["Escritura
de Emiss&o” e "Terceirg Emiss@io de Debéntures”, sendo o "Escritura de Emiss@c”, em conjunto com o Financiamenio
BID, deravante denominados "Instrumentos Gargntidos”) .-

{P} Os recursos obfidos por meic dos Instrumentos Sarantidos seréio ulilizados para, entre outros casos, o resgate
integral das Debéntures Existentes.-

(E) Para assegurar o integral cumprimento e pagamento de todos as obrigagdes principais ¢ acessérias, presentes
e futuras, assumidas pela Companhia nos termos dos Instrumentos Garantidos, tais como principat da divida, juros,
comissdes, pana convencional, multas e despesas, a Companhia comprometeu-se a alfenar fiduciariamente
determinado imével em favor dos Credores, nos termos deste Contrato.-

(F) Forcm concedidos em beneficio dos Credores, clém da garantia constituida por este Contrato, cutras garantias
para assegurar o infegral cumprimento e pagamento das obrigacdes assumidas pela Companhia nas termos dos
Insirumentos Garontidos, nos termos dos seguintes contratos: (i} insirumento Parficulor de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditdrios, AdministracGo de Contas e Culros Avencas ['Contrato de cess&o Fiducidna); (il Instrumento
Farticutar de Alienacdo Fiducidria de A¢des e Culras Avencaos ["Contrate de Alienacde Fiducidria de Agdes"); e (iif
Insfrumento Parficular de Alilenagdo Fiducidrio de Equipamentos e Outras Avencas ['Controte de Alienacé&o
Fiducidria de Eguipamentos” e, em canjunto com o Controtc de Cess@io Fiduciaria, Contrate de Alienacdo
Fiducidria de Agdes e este Contrato, {"Contralos de Carantia”); e

(G) O Agente de Garantias foi contratado pela Companhia para agir como agente de garanlias em beneficio do
BID e dos Debenturistas, representados pelo Agente fiducidrio, e representa-os no &mbito dos Contratos de
Garantia.-

2,) ALENAGAQ FIDUCIARIA:

2.1) Para assegurar o fiel, integral e pontual pagamentc efou cumprimentc de qualsquer dos obrigagdes
principais, acessérias & moratorias, presentes e futuras, no seu vencimento criginal ou antecipade, assumidas ou
que venham ¢ ser assumidas pela Companhio nos Instrumentes Garantidos, obrigagdes essas que incluem, sem
limitagdo, principal da divida, jures remuneratorios, comissdes, indenizagdes, pena convencional, juros moratérios,
multas, despesas, bem como o adiantamento {nc caso do Agente de Garantics) efou ressarcimenic de todo e
qualguer custo, encargo, despesa ou importancia que os Debenturistas, o BID, o Agente FiducTdrio efou o Agente
de Garantios venham a desembolsar por conta da constituic@o e/ou aperfeigoomento da Alienacéo Fiducidria
{conforme abaixo definide) ora constituida, do exercicio de direltos previstos neste Contrate e nos instrumentos
Garantidos, tais como henordrios advocaticios judiciais ou exirajudicicis & despesas processuais fixadas em
sentenga judicial condenctérnia, cuja descricGo consta resumicdamente no Anexo | ["Obrigagdes Garantidas'), para
0s fins e efeitos do artigo 24 da Lei n,o 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme allerada {'Lei 2.514/97"), a
proprietdria/devedora pelo controto, de forma irevogdvel e Tmetratdvel, dliena fiducicriamente em garantia aos
Credores, e seus respeclivos sucessores e eventuais cessiondiios, nos termos das disposicoes da Lei 9514/97, o
Imével objeto desta matricula.-

2.1.1) As Partes estabelecem, de comum acordo, que a Alienag&o Fiduciaria garantira parcela das Qbrigagdes
Garantidas limitada a R$ 210.312.857.30 {duzentos e dez milhdes, frezentos e doze mil, oitocentos e cinquenta e sete
reais e trinta centavos) ["Parcela Garantida"), observado o disposte na Cldausula 2.1.2 do Contrato.-

2.1.1.1} VALOR DE AVALIACAO: Na data do Instrumentc Particular, ¢ imével tem um valer de liquidacéo forcada de
R$ 460.656.000,00 ([quatrocentos e sesserta milhdes, seiscenios e cinquenia e sels mil reals), a ser reavaliado nos dias
15 (quinze} de junho de cada ano, nos termos ua cldusula 6.1.3 do titulc.-

3.) DESCRICAQ DAS OBRIGACOES GARANTIDAS: /

CONTINUA NA FICHA 6
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LIVRO 2 REGISTRO GERAL FICHA 6

CONTINUAGAQ DA MATRICULA N2 25.656

1. FINANCIAMENTC BID:

1, Valor de Principal; alé R$ 150.000.00,00 (cenlc e cingquenta milhdes de reais), sendo que ¢ valor deverd ser
arnerizado em parcelas semestrais na respectiva Data de Pagamenic de Juros (Interest Payment Date}, sendo a
primeira parcela devida em 15 de janelro de 2021 e a dltima em 15 de joneiro de 2030. O significado de Data de
Pagamento de Juros {Inferest Payment Date] deverd ser entendido como 15 de joneire e 15 de julho de cada ano
['Data de Pagamento de Juros”).-

2. Data de Vencimente Final: 15 de Janeiro de 2030.-

3. Juros Remuneratarios: os juros do Financiamento BID deverdo ser calculados dicricmente para qualquer Periodo
de Jures finferest Period) sobre o valor principal do Financiamento BID devido, sendo ¢ valer dos juros devidos em
recis pela Companhia na Data de Pagamento de Juros, calculado de acorde com a férmula descrita na Cléusula
2.12 do Financiamento BID. Durante cada Perfodo de Juros {interest Period] as taxas de juros incidentes deverdo
observar as aliguotas aplicdve’s pora aquele Periodo de Juros (Interest Pericd}] especifico. As taxas de jurcs
aplicéveis para os Petiodos de Juros finterest Period] ser&io calculados de acordo com a formula descrita ng
Cléusula 2.12 do Financiamento BID, e ser&o o resultade da sema da [a) Taxa DI aplicavel ne 5° [quinie) dia anlerior
ac Dics Ul Federal {Federal Business Day) que a Taxa DI é divulgeda; e {b) Margem Aplicdvel {Applicable Margin),
sendo que: () "Taxa DI {CDI Rate"), comrespondente a 100% [cem por cento) da varfagle acumulada das taxas
médias diarias dos DI - Depdsitos Interfinanceiros de um dia, "over extra-grupe”, expressas na forma percentual ae
ano, ase 252 [duzentos e cinquenta e dois) dias Utels, calculadas e divulgadas dicricmente pela B3, ne informativo
diario disponivel em sua pdgina na Interet fwww.b3.com.br); il) "Margem Aplicavel (Applicable Margin®] significa
3,5% (trés e meio por cento) o ano; e (i) "Pericde de Juros (Inferest Period)': significa cada periodo de 6 (seis)
meses, iniciando em uma Data de Pagamento de Juros e terminando na Data de Pogamento de Juros
subsequente, exceto pelo primeiro periodo apds ¢ Desembolso, para o qual deverd significar o periodo que
comega na Data de Desembolso e termina na proxira Dala de Pagamento de Jurcs.-

4, Juros Moratorios: se a Companhia deixar de reclizar qualguer pagamente do principal ou juros nos fermos do

Finonciamento BID quando devides (seja no dota de vencimenle originalmente fixada, seja em rozGo de
vencimenic antecipado}, @ Comparhio pagord juros sobre o montante vencido e ndo page a taxa
correspondente & soma de 2,0% (dois por cento] ao anc e a faxa de Juros Varidvel {Senior Loan Variable Rate). Os
juros moralérios ser@io aplicévels a partir da data de vencimento da respectiva obrigagde oté o momento em que
tal clrigagdo for paga, devendo ser pogo assim que demendado na préxima Data de Pagamento de Juros, o que
acorrer primeiro, chservado o previste na Clausula 2.7 do Financiamento BID. Caso 0s juros moratérios excedamn o
maximoe previsto pela legislagao aplicdvel, deverd ser aplicada o taxa mdxima de juros permitida.-

5. Prémio de Pré-Pagamento {Prepayment Feel: se a Companhia realizar um pré pagamenio, de acordo com a
Clausula 2.4 do Financiamento BID, a Companhia deverd, na data do referido pré-pagamento, pagar um prémio
de pré-pagemento nos fermos da Clausula 2.4.3 do Financiamento BID ['Prémio de Pré-Pagamento”) de [(a) 2%
{dois por cento) do monianie do Financiamenio BID pré-pago, se ¢ pré-pagamento for efetuado até o primeiro
aniversdrio {inclusive} da Data Efetiva {Ea‘fecﬂvé Date), ou [b) 1% {um por cento] do montante de Financiamenic
BID pré-pago. se o pré-pagamento for efetuado, a qualquer tempo, até a data do primelro aniversdrio (inclusive)
da Data Efeliva (Effective Date) e antes da data do segundo aniversdric (inclusive) da Data Efetiva (Effective
Dafe). O Prémio de Pré-Pagamento ndo serd aplicével a pré-pagomentos feitos apds a dato do segundo
aniversdrio da Data Efetiva (Fifective Date), ou a quaisquer pagamentos antecipados que sejam feitos a qualquer
momento como resultado de um Market Disruption Event, conforme previsto na Clausula 2.13 do Financiomento
BiD.~

6. Comissdes: observados os termos da Clausula 2.17 do Financicmento BID, a Companhic devera pagar as
seguintes comissdes: (a) Comissdio de Compromisso {Commitment Fee): taxa anual de 30% (trinta por cenlo) sobre
a Margem Aplicavel {App/icable Margin) na proporgdio ndo desembolsada e ndo cancelada do Financicmento
BID. A comiss@ie de compromisso serd (i) aplicdvel a partir do data corespondente a 45 [quarenta e cinco) dios
apés a Data Efetiva (Effeciive Date); (1) calculada com base em um ane de 360 [trezentos e sessenta) dias com
relagdc ac nimero real de dias ranscoridos; e [iii) paga cumulativamente em cada Data de Pagamento de Juros,
sendo o primeiro pagamento devide na primeira Data de Pagamento de Juros apds a data em que Comissdo de
Compromisse se lome aplicdvel; (o) comiss@o Inicial: uma comiss@io inicial em relagdc ao Financiamento BID nos

“termos da ™, (c] Taxa de Supervistio: uma faxa de supervisde anual em valor em redis equivalente a US$ 15.000,00

CONTINUA NO veréd
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{guinze mil délares) por ano, excelo para o ano de 20179, em que serd devido o valor em reais equivalente a US§
20.000,00 (vinte mil ddlares), conferme critérios de converséio e termos de pagamento descritos no Financiamento
BIiD: e [d} cutras comissdes o serem acordadas entte o Credores e o Companhia depois da Data Efetiva [Effective
Datel; e

7. Custos e despesas: nos fermos da Clausula 2.11.2. do financiamento BID, a Companhia deverd pagar ao BID as
despesas (incluindo despesas de viagem e de estadia), e quaisquer taxas e custos incorridoes pelo BID e as taxas e
despesas do BID e dos assessores do BID no Brosil e nos Estados Unidas da América, razoavelmente incorridos em
conegxdo com: [a) & elaboragdo do Financiamento BID; [b) & elaborag@o, reviso, negociagdo, assinotura,
implemeniagdo, e quando aplicdvel, fradugdo, registro e notarizagdoe dos Documentos da Operagdo (Transaction
Documents) e instrumentos correlates: (c) @ manutencao do empréstimo e pora preservar as garantias constituidas;
e [d} enire outros conforme previsto na Cldusula 2,11.2, do Financiamento BID.-

il ESCRITURA DE EMISSAQ:

1. Valor Total da Emissdio: O valor fotal da Emisséio serd de R$ 300.000,000,00 {trezentos milhdes de recis), na Data de
Emissdo [conforme abaixo definido). Para todos os efeitos legais, o data de emiss8@o das Debéntures serd 15 de
janeiro de 2019 ("Data de Emissdo’).-

2. Valor Nominal Unitdrio: As Debéntures teréic valor nominal unitdrio de R$100.000.00 {cem miil reais), na Data de
Emissdo.-

3. Séried: A Emisso serd realizada em série Unica, sendo gue serdo emitidas 3.000 (trés mil Debéntures).-

4. Pagamento do Valor Nomingl: Serm prejuize dos pagamentos em decoréncio de resgate antecipade dos
Debéntures, de amorlizagdo antecipada das Debéntures efou de vencimento ontecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emiss@io, © Valor Nominal de cada uma das
Debéntures serd amoertizade em 15 (quinze) parcelas semestrais, ne dia 15 dos meses de janeiro e julho de cada
ano, sendo a primeira parcela no 12° (décimo segundo) més, inclusive, contado do Cata de Emiss&o, ou seja, em
15 de janeiro de 2020.- )

5. Remuneracdo: A remuneracdo das Debéntures serd o seguinte; (¢} otualizacdo monetdria: ¢ Valor Nominal de
cada uma das Debéntures néo serd atualizado monetaiamente; e [} Juros Remuneraiorios: sobre o Valor Nominal
ou saldo de Valor Nominal de cada uma das Debéntures, conforme o case, incidirdo juros remuneratdrios
correspondeniaes a 100% {cem por cento] da variagdo acumulada das taxas médias didrias dos DI - Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, "over extra-grupe”, expressas na forma percentual o ano, base 252 [duzentos e
cinguenta e dois) dias dtels, calculadas e divulgadas diariomente pela B3, no informativo didrio disponivel em sua
pdagina na Internet www.b3.com.br ("Taxa DI"), acrescida da sobretaxa de 3,35% [trés inteiros e frinta ¢ cinco
centésimos por cento] co ano, base 252 [duzentos e cinquenta e dois) dias Utels ["Sobretaxd”, &, em conjunto com
a Taxa DI "Remuneragdo”), calculodos de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias Otels
decorridos, desde a Data de Integralizac@o ou o data de pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior,
conforme o caso, até o data do efetive pagaments, Sem prejuize dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures, de amortizagdo antecipadae das Debéntures efou de vencimento antecipado dos
obrigacdes decorrentes das Debéniures, nos termos previstos nesta Escritura de Emiss@o,a Remuneragae serd paga
semesiramente, a partir de 6° (sexto) més contado, inclusive, da Data de Emiss@o, ou seja, no dia 15 dos meses de
janeiro e julho de cada ano, ocorendo o piimeiro pagamento em 15 de julho de 2019 e o Ultimo, na Data de
vencimanto. A Remuneragdo serd calculada de acordo com a formula descrita na Escritura de Emissdo .-

6. local do Pagamento: Cs pagamentos referentes &s Debéntures e o qualsquer outros vaiores evenfudimente
devidos pela Companhia, nos termos da Escrifura de Emisséo e/ou de qualgquer dos Contratos de Garantia, serdo
redlizados pela Companhia utilizando-se, conforme o caso: {a) os procedimentos odotados pela B3, para as
Debéntures custodiadas elefronicamente na B3 ou [b) os procedimentos adotados pele Agente de Liquidagdo,
para as Debéntures que eventualmente néio estejam custodiadas elefronicamente na B3, ou, conforme o case,
pela insfituicdo financeira contratada para este fim.-

7. Encargos Moratérios: Ceorrende irnpontudlidade no pagamento de quolquer valor devido pela Companhia aos
Debenturistas nos fermos da Escritura de Tmissao, adicionaimente ao pagamento da Remuneragdo, calculada pro
ralo temporis desde a Data de integralizacdo ou a data de pagamenta de Remuneragdo imediatamente anterior,
conforme ¢ case, até o data do efetive pagamente. sobre todos e quaisquer valores em afraso, incidirde,
independenteamente de aviso, notificagdc ou interpelagéo judicial ou extrafudicial, (a) jures de mora de 1% (um por
cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data de inadimplemento cté a data do efetivo pagamenic;
e [b] multa moratéria de 2% [dois por cento} sobre o valor devido & néo pago.-

8. Despesas: Correréio por conta da Companhia, todos os custos incorridos com a Oferta Restita ou com a
estruturacdo, emissdo, distibuicdo, regisiro e execucdo das Debéntures no Brasil, das Garantios e do Contrato de
Comparlilhamento, incluindo publicagdes, inscrigdes, registros, coniratagde do Agente Fiducidrio, do Escriturador,
do Agente de Liguidagdo, do Banco Cenlralizador, do Auditor Independente e dos demais prestadores de servigos,
e quaisquer outros custos relacionados &s Debéntures, as Garantias e co Contrato de Compariilhamento.-

4.) DO PRAIC DE VIGENCIA, RESOLUGAO E EVENTO DE LIBERACAC DA GARANTIA:

4.1} A eficdcia das disposicdes previstas neste Contrato estard sujeita, nos termos do Art. 125 do Cadigo Civil, @A

CONTINUA NA FIcHAR
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berag@io do &nus existente sobre o Imdvel no &mbilo das Debéntures Existentes, por meio: (i} da liguidagde
integral das obrigagdes decorrentes das Debéntures Existentes, seja por meio de repagomento ordindrio ou de
resgate antecipade integral das Debéntures Existentes, e/ou (i) da emissdo de termo de liberacdo aplicével, o gque
ocorrer primeiro ("Condigdo Suspensiva’).-

4.1.1) A Companhic deverd redlizar o protocole, as margens da matricula do Imdvel, dos termos de quitcgdo das
obrigogdes decorrentes das Debéntures Exislentes e liberag@o do gravame criade pela Escritura Poblica de
Constituicao de Garantia Hipotecdria, lavrada em 01 de julho de 2014 entre a Companhia e o Simplific Povarini, e
encaminhar ao Agente de Garanfias & aos Credores a comprovagdo de referide protocelo deniro de 1 {um) Dia
Util contados do recebimento de tal termo de liberag@o pele Companhia, sob pena de decretagdo do
vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas.-

4.2) Observado o disposto no Clausula 10.1 do contrato & na Cldusula 10.3 de contrato, o Alienagéo Fiduciaria
permanecsrs integra, valida. eficaz & em pleno vigor até o gue ocorrer primeiro entre: {) a integral ,.quitogdo das
Obrigagdes Garantidas, ou (i) a integra! excussbio da Alienacdo Fducidria .-

4.3) Alé a verificagbo da efeliva acoméncia do Condigdo Suspensiva, este Contrato ndo ferd qualquer efeito ou
eficdcia entre os Partes e perante terceiros.-

4.4) Ocorendo o evento a gue se refere a Clausula 10.2 do contrato, ilem (i}, o Agente de Garantias deverd, no
prazo de até 5 [cinco) Dias Uteis contados da data em gue for comunicade pelos Credores sobre fal evento, enviar
& Companhia comunicaco escrita (i) atestando o témino de pleno direito deste Contrato; e (i) autorizando o
Companhia a averbar g liberagfo da Alienagdo Fiducidria, por meio de averbagho nesse sentido no Cartério de
Registro de Imdveis competente.-

OUTRAS CONDIGOES: A garantia fiducidria abrange o imével e fodas as acessdes, melhoramentos, benfetterias
construcdes e instalacdes ja realizadas ou @ serem realizadas no imdvel, bem como, fodos os frutos & bens
vinculados por acessdie fisica, industrial ou naturl, desde gue ndo removives, & permanecerd em vigor nos termaos
da clausula 10 do contrate, As demais condigdes sdo aquelas constantes do fitulo objeto deste registro.
DOCUMENTOS APRESENTADOS: 1) Cerliddo posifiva com Ffeitos de Negativa de Débitos Relalivos dos tributos
Federals e & Divida Afiva da Unido: Expedida pela Secrelaric da Receita Federal de Brasil, via infernet, em data de
18/01/2019, sob codigo de conirole da certiddc n® 9504.828A.7CA4.5950, vélida até 17/07/2019; e 2) Cerliddo
Neguativa de Débitos Imobllidrios: Expedida pela Prefeilura deste municiplo de Ifapod/SC. sob n.® 573/2019, em data
de 14/01/201% -

FRJ: Guia sob n.° 28346670001835474 no valor de 710,00 (selecentos e dez redis), quitade no Banco do Brasil, por
meio de débilo na conta n.° 5.464-6, agéncia 3428-2, sob autenticacdo bancdria n.® 30D0.FFA.CAT OF3.1FC, em
data de 23/01/2019. O referido € verdade, do que dou f&, PROTOCOLO: Titulo protocolizado sk n.® 48,192, no tivrg
n 1 [Protocolosfdios 14/01/2019, EMOLUMENTOS: Registro: R$ 1.420,00 + Selo: R$ 1.95 = Total: R
e impressdo: | - Deborah Geremias.

O Registrador Subgttuto (Ratael Emeslo Diel) Selo de fiscalizagdo: FFQ14766-X43H

g

i

AV.11 - 25.454 - 09 de Abril de 2019 - AVERBAGAD - CANCELAMENTO DE ONUS - HIPOTEW parte
interessada datade de 08/03/2019, e de conformidade com o Termo de Quitagdo, emitido pela Simplific Pavarini
Distribuidara de Titulos e Valeres Mobilidrios Lida., j&@ qualificado acima, datado de 07 de marga de 2019, e demcis
documentos arquivados neste Servico Registral, procedo & presente averbagdo para constar o CANCELAMENTO
DA HIPOTECA registrada sob n.° R.8, desla malricula. O referido & verdade, do que dou fé. PROTOCOLO: Tj
protocolizade sob n.® 48.976. no Livre n. 1 {Protocolos), aos 08,’03/2019] EéOLUMENTOS: Averbagcdo: R

de Fiscalizag@o: R$ 1,95 = Total: R$ 111,00, Digitacdo e Impressdo: - | - Katia Maria Galeskiy
O Registrador Substitute (Rafael Ernesto Dlel) Selo de fiscalizagdo: FIV15813-219U

P
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Continuagéo da certidao de Inteiro Teor da Matricula 25.656.

O referido é verdade e dou fé. Itapoa, 24 de Abril de 2019.

[ 1 Marcelo Rolando Diel - Registrador

[ ] Rafael Emesto Diel - Substituto

[ ] Marcio Manoel de Souza - Escrevente Autorizado
[ 1 Deborah Geremias - Escrevente Autorizada

[ ] Dayane Estegues Pereira Be

Emolumentos:

01 #1 - RGI - Certiddo - Inteiro Teor................ R$ 10,80

06 #1 - RGI - Certidao [R. Geral] Folha Excedente.... R$ 24,30
Selos: R$ 1,95

Total: R$ 37,05

**Validade: 30 dias**

Poder Judiciario
Estado de Santa Catarina
= Selo Digital de Fiscalizagao
Y Normal
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LEVANTAMENTO DE CAMPO URBANO

Credor | TOPOM TERMIVAIS PORTUARIOS S/A-

4

CAPITAL BENS Acompanhamento: PR i i LA 'PETRJJ\}

A A ROY 1 OO TR I A

— Imi #
Distincia para cidade:

Principal uso: Polo valorizador: Qualidade do sistema vidrio:

Confrontantes Imdvel:
. Conservaciio;

Estrutura: Area (m’):
Fechamento:

Infraestrutura; .
Revestimento: . - Idade:
Piso: .
Portas: Vagas: Topografia:
) oF Andares: Solo:
Forro: .

T Condominio (RS): Acesso:
Telhado:

= Verificaches i

SIM NAO
Existe sobreposigio ou dreas indigenas proximas? SIM g NAO g
Exlstﬂnposshretscxplumm minmislmstrmadjn?:mﬁ ou nnunﬂv:l‘? SIM [ NAO =
Verificou-se indicios contaminantes no imével ou nos iméveis vizinhos?

Imdvel:
Confrontantes
Area (m?): Conservaciio:
Estrutura:
Fechamento: Infraestrutura: ldsde:
Revestimento:

Piso: Vagas: Topografia:

Esquadrias: Andares: Solo:
Forro:

"“mim: Cﬂﬂdﬂ-[ﬂh (RS}: Acesso!
Telhado:

— ﬂ
- : SIM [0 NAO[

Existe sobreposigfo ou dreas indigenas préximas? | | SIM ] NAO[J]

Existem possiveis exploragdes minerais nas dreas adjacentes ou no imével? SIM [] NAO[]

Verificou-se indicios contaminantes no imével ou nos iméveis vizinhos?
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