PERGUNTAS E RESPOSTAS
QUE VAO AJUDAR VOCE A ENTENDER
TODO 0 PROCESSO.

Foi na gestao de Alexandre Kalil que se iniciaram 0s estudos para a construcao da Arena.
Ele foi 0 mentor do projeto e grande incentivador da busca pela casa propria do Galo.
KALIL entendeu gual direcao o futebol moderno estd tomando e quer posicionar 0 ATLETICO
COmo um dos principais times da America do Sul.

A direcdo do clube iniciou os estudos para identificar @ melhor localizacao de um
equipamento como a ARENA. A MRV COMPROU ESSE TERRENO (avaliado hoje em 50 milhdes

de reais) E DOOU AO ATLETICO.

Além de doar o terreno, a MRV também ird pagar 60 milhdes de reais para comprar
0S naming rights, ou seja, colocar o nome da empresa na ARENA. Esse dinheiro e parte
importante para a construcao.

>

Nao, @ MRV ndo possui terrenas ou projetos ao redor da Arena.

>

Nao a MRV ndo participarg da concarréncia para construir a Arena, portanto,
NAD CONSTRUIRA A ARENA.

>

0 Banco BMG dara uma garantia de compra de 60% das cadeiras cativas gue seraa
ofertadas aos atleticanos, garantindo desta maneira outra parte importante dos recursos
Necessarios para a obra.



» 05 RECURSOS DA ARENA DU SUAS RECEITAS, ESTAD PROMETIDAS AD
RICARDO GUIMARAES PARA PAGAMENTO DE SEU CREDITO JUNTO RO CAM?

NAO. Nao existem contratos ou compromissos vinculados aos recursos da Arena, ou Seja,
a renda com a exploracao da Arena sera inteiramente do Atletico sem NENHUMRA alienacao
com qualguer credaor.

» QUAL A RELACAD ENTRE MULTIPLAN E CAM ATUALMENTE?

A Multiplan foi a vencedora do processo de escolha de um parceiro para a construcao
do Diamond Mall ha mais de 20 anos. Neste processo garantiu-se o direito de exploracao
do Shopping pelo prazo de 30 anos a guem fosse escolhido para realizar a construcao.

0 CAM ndo comprometeu nenhum recurso com a construcao. Ao longo do prazo de exploracao
(Contrato de Arrendamento de 30 anos) a Multiplan tem a abrigacao de pagar 1%

da Receita Bruta ao CAM e realizar todos 0s investimentos necessarios no Shopping.
Faltam 9 anos para o término do Arrendamento.

> QUAL O VALOR DO DIAMOND MALL HOJE?

0 Diamond Mall foi avaliado pela consultoria contratada para esse fim, em RS785MM,
que e 0 equivalente a 13,5 X sua geracao de caixa operacional (NOI) projetada para 201/,
metodologia amplamente utilizada no mercado.

Como forma de comparacao aconteceram transacoes recentes no Barra Shopping
equivalentes a 12,5 X NOI e no Morumbi Shopping a 11,9 X NOI.

» PORQUE ENTAOD A TRANSACAOD COM A MULTIPLAN UTILIZA 0 VALOR
DE RS500MM COMD REFERENCIA?

E necessario trazer o valor para precos de hoje, descontando os 9 anos de alienacao
gue ainda restam a serem cumpridos.

Coma explicado no item 6 acima o Biamond Mall e explorado pela Multiplan atraves de um contrato
de arrendamento. O valor recebido pelo CAM em 2016 relativo a este contrato foi RS8,/MM.

Como ainda faltam 9 anas, & necessario fazer uma conta de valor presente (VPL) para achar
0 precao a dinheiro de 201/. Ou seja, pega- se o valor de RS/85MM e desconta-se a uma

faxa de /.5%a.a. para termos o valor a preco de 201/7. Desta maneira a avalicao da Consultoria
chegou ao valor de hoje, de RS4393,1MM.



0 CAM contratou o banco Brasil Plural, um dos maiores bancos de investimento do Brasil,
para assessora-1o na transacao. Inicialmente eles contataram cerca de 50 investidores
brasileiros e estrangeiros gue investem neste tipo de ativo, buscando interessados para
0 negocio. Dentre estes investidores temaos KKR, Vinci, Carlyle Group, Kinea, Gaves,
Brookfield, lguatemi, Safra, GIC, HSI, Blackstone, Previ, Petros, Funcef, TPG, entre outros.

Entre 0s 50 contatados, 5 avancaram nas analises. Dos 5, apenas um, 0 fundo VINCI,
fez proposta para comprar 100% do shopping. A oferta feita pela Vinci Partners, no valor
de RS220MM g, evidentemente, nao foi aceita.

A razao de tao baixo interesse pelo ativo e que todos argumentaram sobre a existéncia
do contrato de arrendamento vigente pelos proximos 9 anos. Com isso teriam que
fazer uma conta de valor presente ndo so do valor do shopping, como tambem do custo
de oportunidade do dinheiro no tempo.

0esta maneira analisou-se transacoes similares no mercado brasileiro, qualidade do
eguipamento, mercado consumidor, geracao de caixa, potencial de crescimento, projecdes
econ0micas para o0 mercado, como balizamento para a avaliacao.

Levando todas estas premissas em consideracao chegou-se em um multiplo superior
a0 que transacoes similares, como demonstrado acima, realizaram para determinar o valor
do Diamond Mall.

>

A Multiplan se comprometeu em adquirir 50,1% do Shopping por RS250MM.
Dessa maneira, o valor do Shopping foi arrendodado para RSS00MM.

Além disso o Atletico garantiu na negociacao, que nos proximos 4 anos
continuara recebendo 100% dos valores referentes ao Contrato de Arrendamento
que continuarg vigente.

Por sua vez 0 CAM concordou em aditar por mais 4 anos o Contrato de Arrendamento.
Ao fim do Contrato de Arrendamento a Multiplan passara a ser a administradora

do Shopping recebendo o equivalente a 3,/5% das receitas geradas pelos alugueis.
Atualmente a Multiplan cobra 7% de seus parceiros no Consorcio que administra

0 Shopping.

Importante deixar bem claro que, na negociacao, que o Atlético sempre tera
0 PODER DE VETO, nas decisoes relativas a diluicdo ou aumento de capital.



Nao. Qualguer aumento de capital devera ser aprovado pelo CAM. Como tambeém
ela ndo pode obrigar o CAM a vender sua parte.

0 Atlético ndo cogita nenhuma possibilidade de venda da outra parte.

Nao existe nenhuma oBbrigacdo por parte do CAM ou da Multiplan de venda
de suas participacoes. Caso qualguer uma das partes gueira vender
a outra tera direito de preferéncia.

Qualguer novo investimento proposto, apas o fim do arrendamento, Seja expansao seja
revitalizacao do Shopping, podera ser realizado respeitando a regra de provisao de no
maximo 30% dos dividendos gerados pelo Shopping pelo prazo de 3 anos. Ao final deste
prazo a Multiplan ndo podera realizar outras investimentos pelo prazo de 2 anos. Ao término
podera realizar novas investimentos sempre respeitando a regra de 30% anual por 3 anos.

>

0s 410 milhoes de reais necessarios para a construcao da nova ARENRA virao de:

1 Venda de 50,1% do Diamond Mall RS 250.000.000,00
+ Venda dos naming rights para a MRV RS 60.000.000,00
3 Venda das cativas e camarotes RS 100.000.000,00

(0 Banco BMG ja garantiu o equivalente a 60% do valor das Cadeiras Cativas).

A obra esta sendo orcada na forma de PMG (Preco Maximo Garantido), ou seja,
independente de eventaos externos o valor contratado sera respeitado. Para tal
a construtora terg que contratar um seguro de obra junto a uma instituicao

de primeira linha.



» 0 CAM TOMARA DINHEIRD EMPRESTADO PARA CONSTRUIR
A NOVA ARENA?

Nao. 0 Atlético ndo tomara nenhum real emprestado e nem tampouco investira nenhum
recurso do futebol na obra.

» POROUE A ARENA DO CAM SERA DIFERENTE DAS DEMAIS NO BRASIL?

Todas as novas arenas do Brasil foram realizadas via (i) financiamento bancario ou (ii]
C0-gestdo. Desta maneira pelo custo de financiamento bancario de longo prazo no Brasil
Ser punitivo, 0s clubes comprometem a receita de bilheteria para o pagamento de juros.

NO caso da co-gestdo existe um conflito de interesse entre as agendas dos clubes e
das empresas gue operam as Arenas, como tambem limitaram os valores recebidos

pelos clubes par no participarem das receitas provenientes da exploracao dos eventos/
shows/etc.

» 0 QUE 0 CAM ESTA FAZENDO DE DIFERENTE?

Utilizando capital proprio e trazendo parceiros gue ndo interferirdo na gestao da Arena.

» PORQUE 0 INDEPENDENCIA NAD ATENDE AD CAM?

Por ndo pertencer ao CAM ndo consegue trazer a identidade do clube, além de ter
Serios problemas de logistica e capacidade. Como também ndo é um equipamento
moderno e pensado para as necessidades do torcedor contemporaneo nao
permitindo a setorizacao e extensao da experiéncia.

» PORQUE 0 MINEIRAD NAD ATENDE AD CAM?

Por ndo pertencer ao CAM ndo consegue trazer a identidade do clube, além de ser

Um equipamento que apesar de ter passado por um processo de modernizacao possui
mais de 50 anos. Sendo assim nNao e um equipamento moderno e pensado para as
necessidades do torcedor contemporaneo ndo permitindo a setorizacao e extensao
da experiéncia.

» COMO GARANTIR QUE A ARENA SERA CONSTRUIDA?

0 CAM n&o iré iniciar a construcdo da Arena caso ndo tenha confirmado a totalidade
dos recursos.



> COMO GARANTIR QUE 0S RECURSOS DA VENDA DO DIAMOND MALL
SERAD UTILIZADOS PARA A CONSTRUCAD DA ARENA?

0s recursos gerados pela venda do Diamaond Mall, Cativas e parceiros serao exclusivamente
utilizados para a construcao da Arena, estando num “Fundo Construtor” completamente
fora do orcamento do Clube.

» 0 QUE ESTA ACONTECENDO COM 0 VAREJO NO MUNDD E NO BRASIL?

Com o avanco do comercio eletrdnico no mundo, as lojas fisicas estdo enfrentando um
desafio cada vez maior para atrais clientes. Isto se reflete com o numero alarmante de
shoppings que estao sendo fechados nos Estados Unidos e Europa. No Brasil, 0 varejo
também sofre as consequéncias das mudancas dos hahitos de consumo com as vendas
do varejo recuando trimestre a trimestre. Ademais 0s shoppings que foram construidos
recentes e que ngo tiveram tempo de amadurecer estao ou fechados ou tentando buscar
nova finalidade.

> PORQUE 0 PUBLICO PAGANTE ESTA DECLINANDO
NOS ESTADIOS BRASILEIRDS?

0s estadios brasileiros ndo conseguem proporcionar a experiéncia desejada pelo torcedor
contemporéneo. Esta excecao acontece nas duas Arenas gue mais se aproximam do
conceito moderno praticado no mundo que sao o Allianz Pargue e a Arena Corinthians.

» 0 QUE ESTA ACONTECENDO NA EURDPA?

0s clubes europeus entenderam gque o futebol esta ligado ao entretenimento e estao
buscando expandir a experiéncia do torcedor nos dias de jogos. Com isso as Arenas estao
ficando maiores, mais modernas e com outros atrativos alem do futebal.

» COMO ATRAIR NOVOS TORCEDORES AOS ESTADIOS?

Entendendo 0 que o torcedor contemparaneo busca, (i) novas experiéncias, (ii) setorizacao
e precificacdo com o torcedor pagando pelo servico gue escolhe e (iii) modernidade.

> PORQUE CONSTRUIR UMA ARENA MULTI-USO EM BH?

BH ndo possui nenhum equipamento adequado as exigéncias dos grandes produtores
mundiais de entretenimento, com isso ela fica fora dos circuitos nacionais dos mesmas.
BH recebe menos shows que Porto Alegre e Curitiba, cidades menores mas com
equipamentos adeguados para eventos.




> PORQUE E IMPORTANTE PARA 0 FUTURD DO ATLETICO
TER UMA ARENA PROPRIA?

No futebol moderno o clube tem que proporcionar uma experiéncia completa para
seu torcedor, seja para fideliza-1o seja para aumentar as receitas de patrocinadores
0U MEesmo para conseguir competir financeiramente com 0s demais clubes.

» 0 QUE ESTA ACONTECENDO COM 0 FUTEBOL MUNDIAL?

Uma globalizacdo dos principais times europeus e suas marcas.

» QUAIS SAD 0S DESAFI0S ENFRENTADOS PELODS CLUBES
NACIONAIS DIANTE DOS CLUBES EUROPEUS?

Criar identidade com os torcedores mais jovens que sdo fortemente influenciados pelos
times europeus gue possuem arcamentos fora da realidade brasileira.

» QUAL A RELEVANCIA DA RECEITA GERADA PELD DIAMOND MALL
HOJE PARA AS FINANCAS DO CAM?

A receita gerada pelo Diamond Mall representa menos de 2,5% da receita total do CAM,

sendo gue nos ultimos 11 anos a receita do CAM aumentou 6.5 X e a receita do Diamand Mall

3 X. Ou seja 0 negocio futebal CAM cresceu e X mais gue o0 negocio Diamond Mall
nos ultimos 11 anos.

» COMO A ARENA GANHARA DINHEIRO?

A Arena terd pelo menas 10 fontes de receita (i) bilheteria dos jogos, (ii) estacionamento,
(iii) venda de comidas e bebidas, (iv] comercializacao dos naming rights setariais,

(v] comercializacdo do naming rights principal, (vi) venda de cadeiras cativas,

(vii) venda de camarotes, (viii) comercializacdo dos camarotes, (ix] aluguel para shows
de grande e pequena parte, feiras, eventos corporativos e (x] comercializacao

de midia interior no espaco da Arena.

A projecdo da receita mensal da Arena nos primeiros anos e de RS4.2MM e a despesa
mensal projetada e de RS1.6MM, gerando um ganho de RS2.6MM més ou RS31.2MM ano.

Hoje o CAM jogando no Mineirgo ou no Independéncia somente arrecada 0s valores
ligadaos a bilheteria, deduzido do custo do aluguel dos estadios.



0s lotes sobre os guais foi edificado o Shopping Diamond Mall foram objeto de distintas
transacdes entre 0s poderes publicos municipal e estadual (Municipio de Belo Horizonte
e Estado de Minas Gerais) e o Atletico.

Em uma dessas transacdes, ocorrida em 04.01.1946, houve a aguisicao, pelo Atlético,
do referido terreno, a teor da autorizacao concedida pelo Decreto-Lei Estadual
n.91.55¢2, de 20.12.1945, pelo gual restaram gravadas “clausulas de inalienabilidade
e de impenharabilidade” no imavel. A respectiva escritura foi lavrada em 30.07.1946.

Outras ocorréncias foram verificadas nesse periodo, mas 0 gue essencialmente importa
Ser aqui destacado e que, apos a edicdo do Decreto Estadual de n.°12.407, de 22.01.197/0,
0 Poder PuBlico estadual liberou o imovel em gue hoje se situa o Diamond Mall das
cldusulas de impenharabilidade e de inalienabilidade, mediante transferéncia do gravame
para o lote onde se localiza a Vila Olimpica.

A desafetacao consta da escritura publica lavrada em 10.04.1970, e se encontra
regularmente averbada no registro.

Assim, ndo ha atualmente qualguer clausula de inalienahilidade ou de impenharahilidade
em relacgo ao Shopping Diamaond Mall.

Em 06.11.1970, por meio do Decreto Municipal n.2 1.918, o Municipio de Belo Horizonte
promoveu a desapropriacao do imovel, tendo a indenizacado sido fixada amigavelmente,
conforme consta de escritura lavrada em 15.12.19/0.

Contudo, em 22.08.19/8, o Atletico decidiu promover Acao de Retrocessdo em face
do Municipio, visando a retomada do bem desapropriado.

0 pedido de retrocessao foi julgado improcedente por Juizo de Vara Civel de Belo Horizonte,
em Primeiro Grau, tendo o Atletico conseguido a reforma da decisdo em Segunda Instancia.

0 TUMG acolheu o pedido de retrocessao formulado pelo Atletico, e o Clube viu 0 Supremo
Tribunal Federal decidir em ultimo grau, em 04.11.1988, pela manutencdo do ganho de
causa ao Clube, fixando a retomada do imovel, mas a condicionando a0 ressarcimento
a0 Municipio dos valores pagos ao tempo da desapropriacao..



» 0 IMOVEL OCUPADO PELD SHOPPING ESTA DEVIDAMENTE
REGISTRADO NO CARTORIO COMPETENTE E SEM QUALQUER CLAUSULA
DE INALIENABILIDADE E DE IMPENHORABILIDADE?

Em 07.05.1992, foi lavrada a escritura publica de retrocessao, constando apenas a
obrigacdo do Clube em reservar 80% da laje de cobertura do empreendimento comercial
que o Atlético ja cogitava, acaso fosse construido, para uso publico.

A escritura foi devidamente registrada sob o n.% 61.506, em 08.07.1992, no Cartorio do
1.9 Oficio de Registro de Imoveis de Belo Harizonte.

A partir dai, o imével em guestao foi levado 3o registro, obedecendo 0S NOVOS
procedimentos cartariais fixados pela Lei n.? 6.015/1973, com o lancamento das averbacoes
de modo originario, a contar de R1.

» COMO FOI A CONSTRUCAOD DO SHOPPING?

Em 28.07.1992, 0 Atletico celebrou o contrato de arrendamento do terreno e construcao
do Diamond Mall, a ser explorado pelo Consarcio MTS/IBR.

Para a construcao, 0s Arrendatarios se comprometeram a pagar 0 emprestimo contraido pelo
Atlgtico para ressarcir 0 Municipio em relacao ao valor recebido guando da desapropriacao,

e 0 Clube ainda faria jus a 15% dos alugueres do imavel, contados a partir da inauguracao
do empreendimento, pelo periodo de 30 anos, a contar da inauguracdo. Em 15.12.199¢,

foi entao expedido o alvarg de construcao.

Assim, em 06.11.1996 houve a inauguracao do Shopping, comecando o prazo de 30 anos

a contar g partir de entdo. Em 15.08.199/, o Atlético e 0s Arrendatarios conseguiram
viabilizar a liberacao do dnus gue gravava no terraco area definida como publica, mediante
a realizacao de investimentos em varios outros espacos da cidade.

Esse acerto foi realizado entre o Atlgtico e o Municipio em 12.02.1998, mediante celebracao
de convenio. Em 02.12.2002, foi aprovada a Lei n.° 8.458, que finalmente autorizou

a permuta anteriormente realizada, havendo entao a desafetacdo completa do imovel,
conforme Decreto Municipal de n.% 11.252, de 06.02.2003.



» 0 SHOPPING DIAMOND RETORNA RO ATLETICO
INTEGRALMENTE EM QUAL DATA?

Em 06.11.2026 o Shaopping Diamond Mall retornara integralmente ao Atletico.

» HOUVE ALGUMA TRANSACAD ENTRE 0 ATLETICO E 0S ARRENDATARIOS
QUE REGULA AS RELACOES ATUAIS?

Sim, em 14.01.2010, houve uma transaco na Acao de Instituicao de Juizo Arbitral de n.®
0024.06.200800-8, gue tramitou perante a 28.2 Vara Civel de Belo Horizonte, pela qual
0s Arrendatarios se comprometeram a pagar adicionalmente ao Atlético 10% da receita
bruta em operacdes de cessao de direitos “res esperata”.

Por sua vez, o Consarcio MTS/IBR continuou a pagar mensalmente 15% dos alugueres
recebidos sobre a locacao de Iojas, stands ou areas do centro compras, bem como
sobre 15% dos alugueres recebidos pelo Consorcio em decarréncia da sublocacdo do
estacionamento.

> 0 VALOR PAGO PELA MULTIPLAN PODE SER BLOQUERDO
POR ALGUMA DiVIDA DO CLUBE?

NAD. Os valores arrecadados da MULTIPLAN, da venda de Cadeiras Cativas e dos Naming
Rights serao depositados numa conta do “FUNDO CONSTRUTOR’ e ndo se misturarao com
as contas do Clube.
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