INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEILS EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente “Instrumento Particalar de Alienagdo FHducdidria de Imdveis em Garantia
e Outras Avencas' {"Contrato™), na melhor forma de direito, é celebrado nesta data
entre as seguintes partes ("Partes”):

De um lado, como fiduciante:

PB GUARUJA DESENVOLVIMENTO IMOBILYIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Luiz
Carlos Berrini 1511 cenjunto 41, sala 06, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
atos constitutivos devidamente registr ados na Junta Comermal do Estado de Sdo Paulo
{"JUCESP") sob o NIRE n. 35.222.942.613, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Fiduciante™);

De outro lado, como credor fiducidrio representando os interesses da comunhdo dos
titulares das Debéntures {conforme definido abaixo) (“Debenturistas”):

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., instituiglo financeira, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sdo Paule, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPI/MF sob 0.0 67.030,395/0001-46, neste ato representada na
forma de seu contrato social {"Agente Fiducidrio”, sendo a Fiduciante e o Agente
Fiduciario doravante denominados em conjunto como “Partes” e individual e
indistintamente como “Parte”).

E como interveniente-anuente:

PROPERTY BRASIL §.A., sociedade por agBes sem registro de capital aberto perante
a Comissdo de Valores Mobilidrios ("C¥M"), com sede na Cidade de S8o Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Avenida Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03, inscrita no
CNPI/MF sob o n,© 10,395.731/0001-37, com seus atos constitutivos devidamente
registrados na JUCESP sob o NIRE n.® 35300361709, neste ato representada na forma
de seu estatuto social ("Companhia™);

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Assembleia Geral Extraordinéria dos acionistas da Companhia, realizada em 15
de dezembro de 2015, aprovou, dentre outras matéirias, as condicBes da emissdo
de 143.000 (cento e quarenta e trés mil) debéntures simples, ndo conversiveis
em acles, da espécie com garantia rezl, em série (nica, da 28 (segunda)
emissdo da Companhia, no valor total de R$143.000.000,00 (cento e quarenta e
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trés milhdes de reais) ("Debéntures” e “Emissdo”, respeciivamente), para
distribuicdo publica com esforgos restritos de colocacdio, nos termos da Lei
n.° 6.385, de 7 de dezembrode 1976, conforme alterada ("Lei _de Valores
Mobifiarios™, da Instrugdc da CVM n.2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada {"Instrucic CVM 476" e conforme o disposto no artigo 59, caput e
paragrafo primeiro da Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada ("Lei das Sociedades por AgBes” e "Oferta Restrita”, respectivamente);

(i} com base na aprovagdo mencionada acima foi celebrado em 15 de dezembro de
2015 o “Instrumento Particular de Escritura da 29 (segunds) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Fspécie com Garantia Real,
em Série Unica, para Distribuicio Publica com Esforcos Restritos de Distribuicdo,
da Property Brasil 5.A.", entre a Companhia e o Agente Fiduciario ("Escritura_de
Emissdo™);

(iii} em garantia das Obrigacfes Garantidas {conforme abaixo definido), foram ou
serdc constituidas, conforme o caso, em beneficio dos Debenturistas, as
seguintes garantias: {@) Alienagdo Fiduciaria (conforme definida abaixo); (b)
alienagdo e transferéncia da propriedade fiduciaria, do dominic resolive!l e da
posse indireta de imdveis localizados nas cidades de (i} Indaiatuba; (ii)
Braganca Paulista; (iii) Ifatiba; e {iv) Atibaia, Estado de S&o Paulo, e registrado
sob as matriculas indicadas no anexo 1 ao instrumento, de propriedade da {a)
Terras de PBraganca ParticipagBes itda., inscrita no CNPI/MF sob o n.o
02.621.611/0001-82 (“Terras_de Braganca™); (b) PE Cachoeira Desenvoivimento
Imobiliario lLtda., inscrita no CNPI/MF sob o n.0 10.476.603/0001-18 ("PB
Cachoeira™; (c) PB Indaiatuba Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no
CNP}MF scb o n.® 10.464.114/0001-46 ("PB_ Indaiatuba™); (d) PB Itatiba
Desenvolvimento  Imobiiarios Lda.,, inscrita no CNPJ/MF sob o n.©
10.342.288/0001-36 ("PB Itatiba”); {e) Espirito Santo Itatiba 11 Desenvolvimento
Imobitidgrios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sobh o n° 11.896.406/0001-10 (“ES
Ntatiba 117, (f) PB Itatiba III Desenvolvimenio Imobilidrios Lida., inscrita no
CNPJ/MF sob o n.® 11.895.680/0001-75 ('PB_Itatiba IN"); (g) PB 04
Desenvolvimento Imobiliario  Ltda.,, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
10.446.929/0001-00 ("PB 04"); e (h) PB Itatiba IV Desenvelvimento Imobiliarios
Lida., inscrita no CNPJ/MF sob o n.¢ 13.790.382/0001-46 ("PB_Itatiba IV" &, em
cenjunto com a Terras de Braganga, PB Cachoeira, PB Indaiatuba, PB Itatiba, PB
Itatiba 11, PB Itatiba III, e PB 04, as "SPEs™), incluindo todas as suas acessdes,
construgdes, benfeitorias e instatagdes, presentes e futuras, constituida por meio
de cada “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdvels em Garantia
e Outras Avengas’ celebrado entre as SPEs, o Agente Fidudiario e a Campanhia
(“Alienacdo Fiduciaria de Imdve| $PEs™); (¢} Penhor de parte das Quotas de
emissdo da Terras de Braganga e da Sintra Empreendimentos Imobilidrios Lida.
de titularidade da Companhia, constituida em 29 de dezembro de 2015 nos /
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termos dos “Instrumento Particilar de Penhor de Quotas e Outras Avencas’,
ceiebrados entre a Companhia e o Agente Fiduciario {"Penhgr de Quotas™; e (d)
cessdo fidudaria de determinadas contas, constituida por meio do “Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Sobre Contas e Outras Avencas”, a ser
celebrado entre & Companhla, o Agente Fiducidrio e a Terras de Braganca
Participages Ltda, ("Cessfo Fiducidria”’, e em conjunto com a Alienacio Fiducidria
de Imoveis, a Alienagdo Fiduciaria de Imdveis SPEs e o Penhor de Quotas, as
“Garantias");

{iv) a Fiduciante deseja, pelo presente Contrato, alfenar fiduciariamente os Imoveis
(conforme abaixc definidos), como garantia ao fiel, pontual e integral
cumprimento peifa Companhia das Obrigag@es Garantidas (conforme abaixo
definido); e

{v) as Parles dispuseram de tempo e condigbes adequadas para a avaliagdo e
discussdo de todas as Clausulas deste Contrato, cuja celebracgio, execuclo e
extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-
fé,

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato, que serd regido pelas seguintes
Clausulas e condicdes:

1. CLAUSULA PRIMEIRA — DA ALIENACAC FIDUCIARIA

1.1, A fim de garaniir o integral, fiel e pontual pagamento e cumprimente das
obrigacdes da Companhia, principais e acessérias, no seu vencimento original ou
antecipado, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a sé-io, perante 0s
Debenturistas no ambito da Emissdo, ¢ que inciul, principalimente, mas néo se limita,
ao pagamento das Debéntures, abrangende a sua amortizagdo, Remuneragdo, bem
como todos e quaisguer outros pagamentos devidos pela Companhia no ambito da
Emisséio e a fotalidade das obrigacBes acessdrias, tais camo, mas n&o se limitando,
encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizagSes, despesas, custas judiciais ou
extrajudiciais, honorarios arbitrados em juizo, comissOes e demais encargos
contratuais e legais previstas, bem como a remuneragdo do Agente Fiduciario e todo e
qualguer custo ou despesa comprovadamente incorrido pelo Agente Fiduciario efou
pelos Debenturistas em decorréndia de processos, procedimentos efou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios a saivaguarda dos direitos e prerrogativas dos
Debenturistas  decorrentes das Debéntures (“Obrigactes  Garantidas™, conforme
descritas e caracterizadas no Anexg 1 deste Contrato, de acordo com as normas legais
e regulamentares aplicdveis, incluinde, mas ndo se limitando ao artigo 66-8 da lei n.©
4.728, de 14 de julho de 1965 ("Lei 4.728"), conforme alterada, o Decreto Lei n.@ 911,
de 19 de outubre de 1969, conforme alterado, aos artigos 22 e seguintes da Lel n.?
e aos artiges
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1.361 e seqguintes, 1.421, 1.425, 1.426, 1.435 ¢ 1.436 da Lei n.? 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil™), a Fiduciante aliena e transfere a
propriedade fiducidria, o dominio resolivel e a posse indireta ("Alienagdo Fiduciaria”,
em favor dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restrices, os imdveis de sua
titularidade !ocalizados na Cidade de Guaruja, Estado de S3o Paulo, e registrados scb
as matriculas n.¢ 83.124, 83.125, 89,275, 91.659, 91.660, 91.662 e 97.040 do Registro
de Imdveis e Tabelionato de Notas de Guaruja, Estado de S8o Paulo, e devidamente
descritos e caracterizados no Anexo 11 a este Contrato (“Imoveis™), incluindo todas as
suas acessdes, construgbes, benfeitorias e instalagdes, presentes e futuras, de modo
que, com a constituigdo da propriedade fiduciaria, haverd o desdobramento da posse
dos Imdveis, tornando-se os Debenturistas, representados pelo Agente Fidudiario,
possuidores tndiretos dos Imdveis, sem quaisquer reservas ou restricdes.

1.1.1. Gs Imoveis foram adquiridos pela Fiduciante nos termes dispostos no Anexo 11,
em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso 1V, da Lei n.® 9.514.

1.1.2. A transferéncia da titularidade fiduciaria dos Imdveis, pela Fiduciante aos
Debenturistas, entra em vigor na presente data e vigorara até o efetivo e integral
cumprimento da totalidade das Obrigagfes Garantidas.

1.2, A presente Alienacde Fiduciaria abrange os Imdveis e todas as acessfes,
melhoramentos, benfeitorias, expansdes, construgdes e instalacles nele ja realizadas
ou a serem realizadas, e vigorara pelo prazo necessario ao pagamentc integral do
valor total das ObrigagBes Garantidas e seus respectivos acessdrios, inclusive
atualizagdo monetdria e juros, permanecende integra até que sejam cumpridas
integraimente as ObrigagGes Garantidas.

1.3, Qualquer acessdo ou benfeitoria introduzida nos Imdveis, independentemente
da espécie ot natureza, incorporar-se-a  automaticamente aoc  mesmo,
independentemente de gualquer cutra formalidade, recaindo sobre tais acessdes ou
benfeitorias o presente dnus, ndo podendo a Fidudiante ou gqualquer terceiro invocar
direito de indenizagéo ou de retengdo, ndo importando a que tituio ou pretexto.

i.4.  Nfo serd devida qualguer compensacdo pecunidria ao Agente Fiducidrio em
razdio da Alienagdo Fidudidria de gue trata este Contrato.

1.5, A Allenagle Fidudaria dos Imdvels ndo implica a transferéncia para o Agenta
Fiducidrio de qualguer das cbrigacdes ou responsabilidades que cabem & Fiduciante,
permanecendo esta como Unica responsavel pelas obrigacbes e pelos deveres que lhe
sdo imputdveis na forma da lei e deste Contrato (inclusive custos de transferéncia dos
Imaveis por forca da execucdo deste Contrato).




1.6, A descricdo das Obrigagdes Garantidas prevista neste Contrate visa meramente
atender critérics legals e ndo restringe de qualquer forma ou modifica, sob qualguer
aspecte, o¢s direitos dos Debenturistas, nc ambiloc da Emissfo. As demais
caracteristicas das ObrigagBes Garantidas estdo descritas na Escritura de Fmissdo,
cujas clausulas, termos e condigbes as Partes declaram expressamente conhecer e
concordar.

2. CLAUSULA SEGUNDA — FORMALIDADES, REGISTROS E
NOTIFICACOES

2.1, Em até 07 (sete) Dias Uteis da celebracio deste Contrato, bem comec com
relagdo & celebragdo de qualquer aditivo subsequente deste Contrato, a Fiduciante
efou a Companhia deverdo levar a prenota¢io cu a averbagio este Contrate e/ou seus
respectivos aditivos, conforme o caso, as custas e expensas exclusivas da Companhia
efou da Fiduciante, no Registro de Imdveis e Tabelionato de Notas de Guarujd, Estado
de Sdo Paulo, devendo fornecer o comprovante ao Agente Fiducidrio, em até 3 (trés)
Dias Uteis contados da referida prenotacdo, aplicandc-se esta mesma regra em caso
de celebracéo de futuros aditivos a este Contrato.

2.1.1. A Fiduciante e/ou & Companhia deverd, em até 30 (trinta) dias contados da
prenctagdo, comprovar ao Agente Fiducidrio o registro do presente Contrato no
Cartério de Registro de Imdveis compelente, aplicando-se esta mesma regra em caso
de celebracdo de futurcs aditivos a este Contrato,

2.1.2. O prazo para registro previsto na Clausula 2.1.1 acima serd prorrogado
automaticamente, sem a necessidade de assembleia geral de Debenturistas, por mais
30 {trinta) dias, desde que a Fiduciante caomprove ao Agente Fiduciario que: (i} todas
as exigéncias formuladas por qualquer dos Oficials de Registro de Imoveis das
circunscrigbes imobiliarias competentes estdo sendo cumpridas tempestivamente; {ii)
solicitou o registro no prazo indicade e houve atraso do Cartdrio de Registro de
Imdveis competente em realizar ¢ registro; ou (iii} o Carltdrio de Registro de Imdveis
competente esta em greve au com 0S Servigos suspensos por gualquer motivo

2.1.3. Apos o deferimento do registro, no mesmo prazo acima especificado, a
Companhia deverd apresentar ao Agente Fiduciario cerlido de matricula atuaiizada
das imdveis alienados constando o registro da presente Alienacdo Fiducidria

2.2, A Fdudante e a Companhia se obrigam a manter a averbaclo da Alienacio
Fiduciaria em plena vigéncia e efeito perante o Cartéric de Registro de Imdveis
competente até o adimplemento integral das Obrigactes Garantidas.

2.3, Caso a Fiduciante e/ou a Companhia ndo realizem o registro acima descrito, o
Agente Fiduciario fica desde j& autorizado e constituido de todos os poderes, de forma
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irevogavel e irretratavel, para, em nome da Fiduciante e da Companhia, como seu
bastante procurador, promover a prenotacfo e o registro deste Contrato e de seus
aditivos, as expensas da Companhia e/ou da Fiduciante, nos termos dispostos nos
artigos 653, 684 e paragrafc 1° do artigo 661 do Codigo Civil.

2.3.1. Todos e quaisquer custos, emolumentos, despesas, tarifas e/ou tributos dos
registros previstos neste Contrato serdo de responsabilidade (nica e exclusiva da
Companhia. N&o obstante, o Agente Fiducidric deverd, caso a Fidudante e a
Companhia ndo o facam no prazo estipulado no presente Contrato, sem prejuizo de
caracterizar inadimplemento por parte da Fiduciante e da Companhia, e as custas da
Companhia, providenciar os registros e demais formalidades agui previstas, em até 5
(cinco) Dias Uteis, em nome da Fiduciante e da Companhia, as quais reconhecem
desde j& como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser
emitidas pelo Agente Fiducidrio para pagamento dos custos efou despesas
correspondentes. A Companhia devera reemholsar o Agente Fiducidrio por tais custos
&/ou despesas no prazo de até 15 {quinze) dias contados de sua comprovagéo, valores
esses gue se constituem titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585, inciso
II, da Lei 5.869, de 11 de janeiro de 1,973 ("Cddigo_de Processo Civil”), e do artigo
784, inciso II, da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme aplicavel ("Novo
Cddiga de Processg Civil™).

2.4, Mediante o registro da presente Alienagio Fidudidria no Cartdrio de Registro de
Imdvels competente estaréd formalizada a constituicio da propriedade fiduciaria sobre
os Imoveis em nome do Agente Fiducidrio, efetivando-se a transferéncia da
propriedade para o Agente Fiducidrio e o desdobramento da posse e tornando-se o
Agente Fiducidrio possuidor indireto e a Fiduciante possuidora direta dos Imdveis
objetos da presente Alienacgic Fiduciaria,

2.5, As Partes estabelecem ainda, de comum acordo, que, para os fins da Lei n.©
9.514, bem como para o0s fins de calculo de custas e emolumentos decorrentes do
registro deste Contrate no Cartorio de Registro de Imdveis competente, a expressio
"Valor do Imovel" significa o valor de cada Imdvel conforme indicade ra Clausula
Quinta abaixo.

2.6. As copias das matricilas e demais documentos relacionados aos Imdvels
("Documentos Comprobatdrios _des Imdveis™) deverdo ser mantidos na sede da
Fiduciante, e incorporam-se automaticamente ac presente Confrato. Fica desde j&
esclarecido que, para os efeitcs da presente Alienacio Fiduciaria, a Fiduciante deterd a
posse direta dos Imdveis, observade que a propriedade fiducidria dos Imdveis serd
detida pelo Agente Fiducidrio.

2.6.1. A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-8 enquanto as
ObrigagBes Garantidas estiverem sendc adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a

)




manter, conservar e guardar os Imdveis, pagar pentualmente todos os tribulos, taxas
e quaisquer outras contribuic@es ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre
eles ou gque sejam inerentes a Alienagao Fiduciaria.

2.7. Para fins do registro deste Contrato, a Fiduciante apresenta, neste ato, a
"Certiddo de Débitos Relativos a Créditos Tributérios Federais e & Divida Ativa da
Unigo” da Fiduciante, dentro da validade, cuja copia constitui o Anexo IV ao prasente
Contrato, obrigando-se a apresentar os demais documentos exigidos pelo Registro de
Imaveis onde os Imdveis estdo matriculados e que sejam necessarias ao registro deste
Contrato.

2.8.  Nio cbstante o disposto nesta Cidusula, as Partes, de boa-fé, desde iE
reconhecem gue (i) este Contrato € parte de uma operacio estruturada, ndo devendo
ser, em hipotese alguma, analisado ou interpretado individualmente; e (if) apods a
realizagdo das formatidades de que trata essa Clausula Segunda, a Alienacdo Fiducidria
serd considerada existente, vaiida e perfeitamente farmalizada, para todos os fins de
direito.

2.9. Na hipdtese de desapropriacdo, total ou parcial, dos Imdveis, o Agente
Fiduciario ira reter o valor recebido e chamard Assembleia Geral Dos Debenturistas
para deliberar: (i) pels utilizagdo do valor recebido na quitacdo de parte ou
integralidade das Dehéntures; ou (i) pela substituigdo da garantia, caso sejam
apresentadas novas garantias peia Fiduciante, que daver§o ter, no minimo o Valar do
Imdvel, conforme Clausula 5.1 abaixe ("Substituicio da Garantia™.

2.9.1 Fica desde ja estabelecido que a decisde de aceitar ou ndo a Substituicio da
Garantia e de exclusiva responsabilidade da Assembleia Geral dos Debenturistas, sendo
que nos casos em que ndo houver acordo sobre as novas garantias o valor recebido na
desapropriagdc, total ou parcial, serda integralmente utilizade na quitacio das
Cehéntures.

3. CLAUSULA TERCEIRA - DA EXCUSSAC DA GARANTIA

3.1, Adedaracdo de vencimenio antecipade das Debéntures pelo Agente Fiduciario,
nos termos e condigbes previstos na Escritura de Emiss3o, acarretard imediatamente a
respensabilidade pelo pagamenic das Obrigagbes Garantidas, acrescida de juros,
encargos moratdrios, demais penalidades e eventuais oulros valores previstos neste
Contrato e/ou na Escritura de Emissdo, sende que as despesas com publicacdo dos
editais de leildo extrajudicial e comissdo de leiloeiro também serfo arcadas pela
Fiduciante e integrardo o valor das ObrigagBes Garantidas, conforme procedimentos
previstos na Clausula Quarta deste Contrato.
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3.2.  Conforme estabelecide no artigo 26, pardgrafe 2°, da Lei 9.514/57, uma vez
ocorrida a declaragéo de vencimento antecipade das Debéntures, o Agente Fiduciario
podera iniciar o procedimento de excussie da presente Alienagio Fiduciria por meio
da intimagdo da Fiduciante, imediatamente, sem prazo de caréndia, conforme dascrito
abaixo, observado a Clausula 3.1C abaixo.

3.3. A Companhia e a Fiduciante serfo intimadas pelo cartéric de registro de
imoveis para purgar a mora mediante o pagamente das prestagfes vencidas e néo
pagas, bem como das prestagBes que se vencerem até a data do efetivo pagamento,
inciuindo, além de o valor do principal atualizado monetariamente, os juros, as multas,
0s encargos moratorios, os demais encargos contratuais, os encargos legais e
despesas de intimaggo, inclusive tributos imputdveis acs Imdveis, além das despesas
de cobranga e de intimagio e associativas, conforme aplicavel,

3.4. O simples pagamento do valor principal das CbrigagBes Garantidas, sem a
atualizagdo monetaria, os juros e os demais acréscimos moratérios, ndo exonerard a
responsabilidade da Fiduciante de liquidar tais parcelas das ObrigacBes Garantidas,
continuando em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excuss3o iniciada,

3.5, O procedimento de intimacdo para pagamento obedecerd aos seguintes
requisitos;

{i) a intimagdo sera requerida pelo Agente Fiducidrio ou, diretamente, por
solicitagdo dos titulares das Debéntures ao Oficial do Cartdrio de Registro de
Imdveis competente, indicando o valor vencide e n3o pago, a Remuneracao
devida, Encargos Moraldrios aplicaveis, as penalidades cabiveis e demais
encargos contratuais e legais;

(i)  a diligéncia de intimagdo seré realizada pelo Oficial do Cartério de Registro de
Imdveis competente da circunscricde imobilidia onde se localizarem os
Iméveis, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto
ou através do Servige de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da
situagdo dos Imdveis, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante
ou por quem deva receber a intimag&o;

(iii} a intimacdo sera feita & Companhia e a Fiduciante, a seu representante ou a
procurador regularmente constitufdo;

{iv} se o destinatario da intimagdo se encontrar em local incerte e ndo sabido, ou se
procurado por 3 (irés) vezes se ascusar ou se furtar ao recebimento da
intimagdo, tudo certificado pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis
competente ou pelo Cartério de Titulos e Docurmnentos competente, ou caso ndo
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seja encontrado apés 3 (Irés) diligéncias consecutivas, competird ac primeiro
promover sua intimagdo por edital, publicado por 3 (trés) dias, aoc menos, em
um dos jornais de malor circulagdo no local dos Imdveis; &

(v)  aCompanhia e a Fiduciante poderdo efetuar a purgacdo da mora aqui referida:
(a) entregando, em dinheiro, ac Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis
competente o valor necessério para a purgagdo da mora; ou (h) entregandc ao
Oficial do Cartério de Registro de Imoveis competente cheque administrativo,
emitido por bance comerdial, intransferivel por endosso e nominativo ao Agente
Fiducidrio ou a quem expressamente indicade na intimacgio, no valor necessério
para purgacdc da mora, exceto o montante correspondente a cobranga e
intimag&o, que deverd ser pago diretamente ao Oficial do Cartéric de Registro
de Imdvels competente, Na hipdtese contemplada pelo item (b), a entrega do
cheque ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdvels compelente serd feita
sempre em cardler pro solvendo, de forma que a purgacio da mora ficard
condicionada ac efetivo pagamento do cheque pela instituicio financeira
sacada. Recusado o pagamento do cheque, a mora serd tida por ndo purgada,
podendo o Agente Fiduciario requerer que o Oficial do Cartdrio de Registre de
Iméveis competente certifigue que a mora ndo restou purgada e promova a
consolidagdo, em nome do Agente Fiducidrio, da titularidade fiduciaria dos
Imoveis.

3.6. Purgada a mora perante o Cartério de Registro de Tmdveis competente, a
presente Alienacdo Fiducidria se restabelecerd, caso em que, nos 3 {(lrés) dias
seguintes, o Ofidal do Cartorio de Registro de Iméveis competente entregard ac
Agente Fiduciario as importéncias recebidas, cabendo & Companhia e & Fiduciante o
pagamento das despesas de cobranga e intimagdo,

3.6.1. Eventual diferenga entre o valor objeto da purgacio da mora e o devido no dia
da purgagao deverd ser paga pela Companhia ou pela Fiduciante juntamente com a
primeira prestagdo que se vencer apds a purgagdo da mora no Cartéric de Registro de
Imdveis competente.

3.7. O ndo pagamento de qualquer valor devido pela Companhia e pela Fiduciante,
depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastara para a configuracio da
mora, observados eventuais periodos de cura previstos nos demais documentos e
contratos da Emisszo.

3.8, Caso ndo haje a purgacdo da mera em conformidade com a disposto nos itens
acima, poderd o Agente Fiducigrio, com a apresentagiio do devido recolhimento, do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis - IT8I, requerer ao Oficial do Cartdrio de
Registro de Imdveis competente que certifigue o decurso in aflbis do prazo para
purgacdo da mora e consolide, em nome do Agente Fiduciario, na qualidade de
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representante dos Debenturistas, a propriedade plena da Allenagdo Fiduciaria,
contando, a partir do registro da consolidacdo, o prazo para a realizagio dos leilfes
extrajudiciais previstc na presente Alienacao Fiduciaria.

3.8.1. Na hipotese do item 3.8 acima, ¢ Agente Fiduciario, agindo diretamente ou por
meio de quaisquer de seus procuradores ou prestadores de servico por ele
contratados, &s expensas da Companhia, consolidard a propriedade sobre os Imdveis,
podendo, a seu exclusive critério, ou por solictagdo dos titulares das Debéntures,
iniciar o procedimento de excussdo da presente Alienagdo Fiduciaria através da
intimacdo da Fiduciante, nos termos dos artigos 26 e 27 da Lei n.2 9,514,

3.8.2. Na hipdtese de consolidagdo da propriedade dos Imdvels em nome do Agente
Fiduciario, na qualidade de representante dos Dehenturistas, a Fiduciante deverd
devolver & sua posse sobre os Imoveis até o dia seguinte ac da consolidagdo da
propriedade dos Tmdveis em nome dos Debenturistas, representados pele Agente
Fiducidrio.

3.9, A excussdo da Alienagdo Fiducidria na forma prevista neste Contrato podera
ser realizada para cobranga parcial ou total das ObrigagBes Garantidas, em tantas
vezes quanto bastem para integral satisfacdo das Obrigacfes Garantidas.

3.5, A eventual excusslo parcial da Allenacdo Fiductéria ndo afetara os termos,
condicBes e protecBes deste Contrato em beneficio dos Debenturistas, bem come ndo
implicara na liberacao da Alienagdo Fiducidria ora constituida, sendo que ¢ presente
Contrato permanecerd em vigor até a data de liquidagdo de todas as Obrigagbes
Garantidas.

3.10. Toda e gualquer guantia devida a qualquer das Partes por forca deste
Contrato poderd ser cobrada via processo de execugdo visto que as Partes desde jd
reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de
titulo executivo extrajudicial ncs termos e para os efeitos do artigo 585, incisc I,
Caodigo de Processe Civit e do artigo 784, inciso 1, do Novo Cddigo de Processo Civil,
conforme aplicavel.

3.11.  Na hipdtese de excussio dos Imdveis, a Fiduciante ndo tera qualquer direito
de reaver da Companhia, dos Debenturistas e/ou do adquirente dos Imdveis, qualquer
valor pago a titulo de liguidacdo das ObrigagBes Garantidas, ndc se sub-rogandg,
portanto, nos direitos de crédito correspondentes as Obrigacbes Garantidas, A
Fiduciante reconhece, portanto: (i} que ndo terd qualquer pretensdo ou agdo contra a
Companhia, os Debenturistas e/ou contra o(s) adquirente(s) dos Imdveis; e (ii} que a
auséncia de sub-rogac&c ndc implica em enriguecimento sem causa da Companhia,
dos Debenturistas efou do(s) adquirente(s) dos Imdveis, haja vista que (@) em caso
de excussdo da presente garantia, a ndo sub-rogacdo representard um aumento
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equivalente e proporcional no valor dos Imoveis; e {b) o valor residual de venda dos

Imoveis sera restituido a Fiduciante apds a liquidacdo integral das ObrigacBes
Garantidas, conforme o astabelecido na Clausula 4.3 abaixo.

4. CLAUSULA QUARTA ~ DO LEILAO EXTRA JUDICIAL

4.1.  Uma vez consolidada a propriedade dos Imdveis em nome do Agente Fiduciario,
na qualidade de representante dos Debenturistas, por forca da mora, os Imdveis
deverdo ser alienados pelo Agente Fduciario a terceiros, com observincia dos
procedimentos previstos no art. 27 da lLei n.9 9.514 e demais dispositivos legais
vigentes aplicavels ao caso, como a seguir se explicita:

(i) a alienagdo far-se-a sempre extrajudicialmente, por leildo plblico;

(ii) o primeiro leildo pudklico serd realizade dentro de 30 (trinta) dias, contados da
data do registro da consolidacdo da plena propriedade Gtil em nome do Agente
Fiduciario, devendo os Imdveis serem ofertados no primeiro leildio pelo
respactive Valor do Imdvel (conforme definido abaixo);

(iii} ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao Vaior do Imdévei os Lmdveis
serdo ofertados em segundo ieildc, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias,
contados da data do primeiro feiido publico, sendo que sera aceito o maior
lance oferecido, desde gue igual ou superior ao Valor da Divida (conforme
definide abaixo), tudo conforme previsto no artigo 27, §§ 2° e 39, da Lei n.0
9.514 e na Clausuia 4.4 abaixo;

(iv)  o©s leildes piblicos serdo anunciados mediante edital dnico, publicado por 3
{trés) dias, ao mencs, em um dos jornais de maior drculagio no local dos
Imdvels. A Fiduciante serd comunicada por correspondéncia remetida ao
enderego constante de Clausuia Décima abaixo acerca das datas, locais e
horarios de realizagio dos leiides, sendo desde j& acordado gue eventual ndo
comunicagdo da Fiduciante por qualquer motive ndo levard a nulidade do
referido ieildo plbfico; e

{¥) o Agente Fiducidrio, j& como titular da propriedade plena, transmitird a
propriedade e a posse dos Imdvels ao licitante vencedor.,

4.2.  Para fins do leildc extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

{i} "Valor do Imdve!" ¢ aguele mencionade na Cldusula Quinta, gue inclui o valar
das henfeltorias e acessdes;

{ii}  "Valor da Divida" é o equivalente a soma das seguintes quantias:
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(&)
(b)

(c)

(e

(e)

()

(@)

o saldo deveder das ObrigagBes Garantidas, acrescido das penalidades
moratdrias e encargos;

despesas, servicos e utiidades referentes acs Imoveis, como agua, luz e
gas que astejam vencidos e ndo pagos a data do leildo, se for o caso;
Impostc Predial Territorial Urbano - IPTU, foro e outros tributos ou
contribuices eventualmente incidentes que estejam wvencidos e ndo
nagos a data do ieildo, se for o caso,

qualguer outra centribuicao social ou tributo incidente sobre qualguer
pagamento efetuado pelo Agente Fidudario em decorréncia da
intimagio e da elienagdc em leildo extrajudicial e da entrega de
qualquer quantia 3 Fiduciante;

custeio das henfeltorias necessarias, conforme definidas na legislagdo
apiicavel;

custeio dos reparos necessarios & reposigao dos Imdveis em bom estado
de manutencdo e conservagado, a menos que a Fiduciante j& o tenha
devolvido em tais condigBes ac Agente Fiducidrio ou ao adguirente no
feildo extrajudicial; e

despesas com a consolidagdo da propriedade em nome do Agente
Fiducdidrio, bem como imposto de ftransmissdo e laudémic gue
eventualmente tenham sido pagos pelo Agente Fiduciario, em
decorréneia da consolidacio da plena propriedade dos Iméveis pelo
inadimplemente das Obrigagbes Garantidas e as demais despesas
previstas no inciso iii abaixo.

(iii) "Despesas” sdo o equivalente & soma dos valores despendidos para a
realizac8o do leiido publico, nelas compreandides, entre outros:

(a)
()
(<)
(d)

0s encargos e custas de intimagdo da Fiduciante;

0s encargos e custas com a publicagdo de editais;

a comissdo do leilogiro;

despesas razoaveis e comprovadas que venham a ser incorridas pelo
Agente Fiduciario, inclusive honorarios advocaticios, estes somente para
evantuais procedimentos judiciais, custas e despesas judiciais para fins
de excussdo do presente Contrato.

4.3, Caso o maior lance oferecido no primeiro leitdo for inferior ac respective Valor
do Imdvel, sera realizado segundo leilde, conforme disposto na Clausula 4.1, item {iii).
Casc ¢ maior lance oferecido no primeiro leildo seja superior ao respectivo Valor do
Imdvel, o Agente Fiducidrio depositara a importdncia que sobejar, apos a liquidacgo
integral das Obrigacdes Garantidas, na centa corrente de titularidade da Fiduciante ou
da Companhia a ser informada opertunamente pela Fiduciante ("Conta Fiduciante™).

4.4, No segundo |eildo, observado o disposto na alinea (ifi) da Clausula 4.1 acima:
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{i} sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao Valor
da Divida, na forma da legisiagdc em vigor, hipdtese em que, nos 5 (cinco) dias
subsequentes ao integral e efetivo recebimento, o Agente Fidudidrio depositara
a importdncia que sobejar, apds a liquidagdo Integral das Obrigaches
Garantidas, na Conta Fiduciante;

(ii)  sera recusado pelo Agente Fiducidric o maior lance oferecido caso seja inferior
ao Valor da Divida devendo o Agente Fiducidrio manter-se de forma definitiva
na propriedade e posse dos Imdveis, ndo devendo ¢ Agente Fiducidrio restituir
qualguer quantia a Fiduciante;

(iii)  na hipdtese do item (if) acima, o Agente Fiducidric disponibiiizara, dentro de %
(cinco) dias a contar da data de realizagio do segundo leildo, o respectivo
termo de quitagdo em favor da Fiduciante, e utilizar-se-2 dos Iméveis da forma
decidida pelos Debenturistas, conforme assembleia geral estabelecida para
tanto.

5. CLAUSULA QUINTA — DO VALOR DE VENDA DOS IMOVEIS PARA FINS DE
LEILAO

5.1, As Partes convencionam que o valor de venda de cada Imdvel, para fins de
leildo, serd o valor indicado na tabela presente no Anexo Il ao presente Contrato
{"Valor do Imdvei"), conforme faudo de avaliacdo discriminado no Anexo III ao
presente Contrato.

5.1.1. Cada Valor do Imovel serd, até a data da realizacdo do leildo, reajustado
monetariamente anualmente pela variacdo positiva acumulada do Indice de Precos ao
Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IPCA/IBGE) ou, em caso de ndo divulgacio ou impossibilidade de sua utifizacio, pelo
indice que vier a substitui-lo, cuja data de aniversdrio serd o indice publicado no més e
no ano da data de emissdo das Debéntures. Na hipdtese de inexisténcia de substituto
legal, serd utilizado para a atualizagio de referida valor o Indice Geral de Precos do
Mercade, divulgado pela Fundagdo Getllio Vargas (1GP-M/FGV).

5.1.2. Cada Valor do Imdvel poderd ser devidamente atualizado por solicitagiio da
Fiduciante cu da Companhia ("Proposta de Alteracdo de Valor"). Nesse caso, desde
logo o Agente Fiducidric se obriga a levar para aprovacio da Assembleia de
Debenturistas acerca da aceitagdio ou ndo de tal Proposta de Alteracio do Valor em até
30 (trinta) dias, casc o seguinte procedimento seja observado:

{i} a Fiduciante ou a Companhia enviard notificagio por escrito ao Agente
Fiduciario sobre a Proposta de Alteragdo de Valor, juntamente com 2 (dois)
laudos de avaliagdo, emitidos com data, elaborados por uma das seguintes
empresas (a) Fngebanc, (b) Tecplan ou (¢} outra empresa de primeira linha,
reconnhecida no mercado, com a mesma reputacdo das anleriores, desde que




tenha sido prévia e expressamente anuida pelos Debenturistas, por meio de
aprovacdo da Assembleia de Debenturistas ("Empresas Especializadas™, no
maximo, anterior a & (seis) meses de sua apresentacdo;

(ii} © novo Valor do Tmdvel serd calculado mediante média simples dos 2 (dois)
laudos de avaliagdo apresentados; e

(iii) a Proposta de Alteracdo do Valor sefa recebida pelo Agente Fiducidrio até a
data de consolidacdo da propriedade de que trata o §7° dg artige 26 da Lei n.©
9.514/1997.

5.1.3. Todos os custos comprovadamente incorridos com a contratagdo e elaboracggo
dos laudos de avaliacdo serdc arcados exclusivamente pela Companhia,
independentemente do novo Valor do Imdve! apurado.

5.1.4. Em caso de alteragdo do Valor do Iimdvel, as Partes se comprometem a celebrar
aditamento ao presente Confrato, observado o prazo para registro do referido
aditamento constante da Cidusula Segunda acima.

6. CLAUSULA SEXTA — SEGURO DOS IMOVEIS ALIENADOS
FIDUCIARIAMENTE

6.1. A Fidudante se cbriga a, durante a vigéncia deste Contrato, segurar e manter
segurados, as suas expensas, todos os Imdveis gue venham a possuir construcdo
averbada em sua matricula, com uma seguradora de renome e iddnea, por valor ndo
inferior ao seu valor de mercado, contra riscos que possam afetar os Imdveis, com
base nos riscos cobertos em sua apolice existente.

6.2. A Fidudiante se compromete a endossar todas as apdlices dos seguros dos
Imdéveis  Alienados  Fiduciariamente ac  Agente Fiducdiario, na qualidade de
representante dos Debenturistas, de modo que todos e guaisquer pagamentos e
indenizacdes relativos aos Imdveis sejam pagos aos Debenturistas, representados pelo
Agente Fiduciario, observado ¢ disposto na Cladusula 6.4 abaixo.

6.3. A Fiduciante se obtiga a (i) entregar ao Agente Fiduciario comprovagio dos
endossos nas apdlices de seguro ac Agente Fiducidrio, na qualidade de representante
dos Debenturistas, no prazo de até 30 {trinta) dias contados da celebragdo deste
Contrato; (ii) entregar 2o Agente Fiducidrio o comprovante de renovacdo dos seguros,
com antecedéncia minima de 10 (dez) dias da data de seu vencimento; (i) entregar
ao Fiduciario a renovagdo das apdlices do seguro, devidamente endossadas ao Agente
Fiduciario, no prazo de 30 (trinta) dias da data de seu vencimento contados da
emissdo das apdlices de sequro; e (iv) pagar, pontualmente, os prémios devidos em
relaciio ao seguro dos Imdveis, apresentando 2o Agente Fiducidrio, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo) contados da data da respectiva
solicitacdo, os comprovantes desses pagamentos.




6.4. O Agente Fidudédrio efou os Debepturistas ndo tera(do) qualguer
responsabilidade quanto a prejuizos eventualmente decorrentes de qualquer omissdo
ou irregularidade, seja na contratacdo ou na renovagdo do seguro, seja na previsdo
das hipoteses de cobertura dos riscos.

6.5, Na ocorrénca de qualquer sinistro com relacdo aos Imoveis Allenados
Fiduciariamente, a Fiduciante obriga-se a;

) no prazo de até 5 (cinco) dias contades da respectiva data de ocorréncia do
sinistro, comunicar ao Agente Fiduciario a ocorréncia do sinistro; e

(in no prazo de até 30 (trinta) dias contados da respectiva data de ccorréncla do
sinistro:

(a) se o sinistro for parcial e: (i) corresponder a até 40% (quarenta por
cento) do Valor do Imdvel, o Agente Fiducidrio ira repassar automaticamente os
valores decorrentes dos pagamentos e indenizacBes para a realizacdo das cbras de
reparagac que se fizerem necessarias; ou (i) for superior a 40% (quarenta por cento)
do valor da Avaliacdic, a definicBo da utilizacdo dos recurseos decorrentes dos
pagamentos e indenizacdes sera deliberada em Assembleia Geral de Debenturistas,
cabendo a Fiduciante apresentar na Assembieia Gerai de Debenturistas o cronograma
da obra e os valores necessarios para a sua realizagdo. Os valores decorrentes dos
pagamentos e indenizacdes relativos aos Imdveis objeto do sinistro parcial deverdio ser
destinados prioritariamente para a realizagdo do conserto ou da reposicdc, conforme o
caso, e o valor que sobejar, se houver, deverd ser utilizado para guitar parte das
Debéntures; ou

(b) se o sinistro for total cabera a Assembleia Geral dos Debenturistas
determinar se o valor do sinistro serd uiilizada para o pagamento das Debéntures ou
sera liberado para a Fiduciante.

7. CLAUSULA SETIMA —~ DA LIBERAGAO DA GARANTIA

7.1. A Alienacdo Fiduciaria da totalidade dos Imdveis resclver-se-3 automaticamente
quando do cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas.

7.1.1. No prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da solicitaciio da Emissora, o Agente
Fiducidrio deverd celebrar e entregar a Emissora o Termo de Liberacdo de Garantia, na
forma indicada no Anexo V, independente de aprovacgdc em Assembleia Gerai de
Debenturistas.
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7.2, Observado o disposto na Clausula 3.5.3 da Escritura de Emissdo, o Agenle
Fiduciario devera realizar a liberagio total ou pardai, conforme ¢ caso, do énus
constituido sobre os Imoveis por meio deste Contrato, observados os procedimentos
desta Clausula Sétima e da Clausula 3.5.3 e seguintes da Escritura de Emiss8o, desde
que o Agente Fiduciario tenha recebido da Fiduciante ou da Emissora a Notificacio de
Comercializagie de Imdvel Varejo e/ou a Nolificagdo de Comerdiaiizacio de Imdvel
Grande, conforme o caso.

7.2.1. A liberagédo da Alienacdo Fiduciaria de que trata a Clausula 7.2 acima sera
formalizada por meio da celebragéo (i) pelo Agente Fiduciario, do Termo de Liberacio
de Garantia, na forma incicada no Anexo V, o gual serd celebrado independente de
aprovagao em Assembleia Gerai de Debenturistas; e (it} pelas Partes, de adilamento a
este Contrato, observade que (a} referidos aditamentos deverfio ter por obieto
exclusivamente a liberagdo antecipada de Imdveis; (I2) referidos aditamentos deverdo
ser celebrados, no maxime, em periodicidade semestral e {c¢) a celebragfio do
respective aditamento pelo Agente Fidudiaric, nos termos desta clausula, sera realizada
independente de aprovagdo pelos titulares das Deb@&ntures, reunidos em Assembleia
Geral de Debenturitas.

7.3.  Ndo sera permitida qualquer liberacdo antecipada de Imdveis, nos termos desta
Cléusula Sétima, caso tenha ocorrido e esteja em andamento qualquer dos eventos de
vencimento antecipado das Debéntures, conforme previsto na Escritura de Emissio.

8. CLAUSULA OITAVA ~ DAS OBRIGACOES DA FIDUCIANTE

8.1, Sem prejuizc das demais obrigacgdes que the sdo atribuidas nos termos deste
Contrato e da legislagdo aplicavel, a Fiduciante, durante toda a vigéncia deste
Contrato, obriga-se a:

Q) notificar ¢ Agente Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do seu
conhecimenic sobre gualquer evento, fato cu cdrcunstincia, incluinde, sem
limitagdo, qualquer decisdo, agdo judicial, procedimentc administrativo,
procedimento arbitral, reivindicacdo, investigacao ou aiteraco de fegislacdo (ou
na sua interpretagdo), penhora ou processo de execugdo dos Imévels, no todo
ou em parte, ou, alnda, qualquer evento, fato ou dreunsténcia potencial gue
vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade, higidez,
legalidade ou eficicia da garantia real constituida nos termos deste Contrato,
bem como hotificar os terceiros gue tenham instaurado ou requerido tais
procedimentos da existéncla da Alienagdo Fiduciaria;

(it)  assegurar e defender os direitos reais de garantia constituidos nos termos deste
Contrato e eventuais aditamentos contra quaisquer acties e reivincicacles de
quaisquer terceiros mantendo ¢ Agente Fiduciario informado por meio de
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(it}

(iv)

(v)

(vi)

()

(i)

relatdrios, sobre o ato, a a¢do, o procedimento e o processo em questdo e as
medidas a serem tomadas;

cumprir, dentro dos prazos previstos em lei, quaisquer requisitos e exigéncias
legais que, no futuro, venham a ser exigidos para a existénca, validade,
eficacia ou exequibilidade da Alienacdio Fiducidria ora constitulda e, mediante
solicitagao do Agente Fiducidrio, apresentar comprovacio de que tais requisitos
ou dispositivos legais foram cumpridos;

informar ao Agente Fiduciario imediatamente e nunca em prazo superior a 5
(cinco) Dias Utels apds sua ciénca, sobre a ocorréncia de qualguer
descumprimento deste Contrato;

informar ao Agente Fiduciario imediatamente e nunca em prazo superior a 5
(cinco) Dias Uteis apds sua ciéncle, sobre a celebragdo de qualguer
arrendamento e/ou comodato relacionado acs Iméveis;

manter, conforme aplicdvel, todas as autorizagdes necessdrias & assinatura
deste Contrato, bem como ac cumprimento integral de todas as obrigactes
aqui previstas, sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;

durante a vigéncia deste Contrato, ndo realizar gualquer ato gue possa, de
qualguer forma, prejudicar a presente Alienagdo Fiduciaria;

manter a titularidade vélida e plena dos Iméveis (exceto pelas negociacbes
inerentes aos negocios e s alfvidades da Companhia);

adotar todas as medidas e providéncias determinadas pela legisiagio aplicdvel
no sentido de assegurar que o Agente Fiduciaric mantenha a propriedade
fiducidria e a posse indireta dos Imdévels;

assinar, anctar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados,
anofados e entregues ao Agente Fiduciario, todos os contratos, compromissos,
escrituras, contratos pdblicos e/ou registros, para (&) proteger os Imdveis, (B)
garantir o cumprimento das obrigacBes assumidas neste Contrato, efou (<)
garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacles Garantidas, a
presente Alienagdo Fiducidria sempre existente, valida, eficaz, em perfeita
ordem & em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou condicdio e os Imdveis livres
e desembaragados de todos e quaisquer Snus ou gravames, exceto pela
oresente Alienacdo Fidudidria;




(xii)

(xiv)

(xv)

{oevi)

{zevii)

8.2.

permanecer na posse e guarda dos Documentos Comprobatdrios dos Imdves,
assuminda, nos termos do artigo 627 e seguintes de Cadige Civil, 0 encargo de
fiel depositaria dos Documentos Comprebaldrios dos Imdveis, obrigando-se a
bem custodid-los, guarda-los, conserva-ios, a exibi-los ou entrega-los, conforme
0 caso, ao Agente Fiducidrio efou ac jufzo competente, quando solicitados,
dentro do prazo de até 5 {cinco) Dias Uteis, ou em prazo inferior se for o caso,
de modo a possibilitar o cumprimento pelo Agente Fiducidric de qualquer lei,
regulamento ou ordem judicial, arbitral ou administrativa, assim como fornecer
todas as informacdes relativas aos Imdveis solicitadas pelo Agente Fiducidrio;

ndo celebrar qualguer contrato ou praticar qualquer ato que possa restringir os
direitos ou a capacidade do Agente Fiducdiario de dispor dos Imdveis, no todo
ou em parte, em caso de consolidacdo da propriedade;

defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualguer ato, acio,
pracedimento ou processo que possa, de qualquer forma, afetar ou colocar em
risco os Imdveis efou a propriedade fiduciaria e a posse indireta dos Imaveis
pelo Agente Fiduciario;

agutorizar o Agente Fiduciario, ou qualguer terceiro por ela indicado, a
inspecionar os Imovels e toda a documentagdo a eles relacionada, a qualquer
hora durante o hordrio comercial, mediante notificaciio enviada com
antecedéncia razodvel, ndo inferior a 5 (cinco) Dias Uteis e desde que
previamente ajustado com os locatérios ou arrendatarios, caso aplicavel;

pagar ou fazer com que sejam pagos antes que qualguer multa, penaiidade,
juros ou custos recaiam scbre os Imodveis, todos os tributos ou encargos,
governamentais ou ndc governamentais, incidentes atualmente ou no futuro
sobre 0s Tmdvels;

pagar ou fazer com que sejam pagos todos os impostos, taxas, contribuicbes,
tributos e demais encargos fiscais e parafiscais de qualguer natureza, presentes
ou futuros ("Tributos"), que diretamente incidam ou venham a Incidir sobre a
presente Alienagdo Fiduciaria, sobre 0s valores e pagamentos dela decorrentes,
socbre movimentagBes financeiras a ela relativas e sobre as obrigacbes
decorrentes deste Contrato.

A Fiduciante compromete-se a manter os Imdvels em perfeitc estado de

seguranga e utilizacdo, de modo que ndo haja deterioracdc ou desvalorizacdo dos
Imdveis por gualquer razéo em montante superior a 20% (vinte por cento) de cada
Vaior do Imével, bem como ndo deixar os Imdveis tornarem-se indbeis ou improprios
para garantir c cumprimente das Obrigactes Garantidas.
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8.3.

Se ¢ Agente Fiduciario vier a pagar aigum dos tributos e/ou encargos inerentes

acs Imdvels, a Fiduciante deverd reembolsé-lo dentro de até 5 (cince) Dias Utels,
contades do recebimento de sua comunicacdo, valores esses que se constituem titulo
executivo extrajudicial nos termos do artigo 585, inciso 11, do Cddigo de Processo Civil,
e do artigo 784, inciso 11, do Novo Codigo de Processo Civil.

(i)

(iii)

(iv)

(v)

9. CLAUSULA NONA - DAS DECLARACOES E GARANTIAS
Sem prejuize do disposto neste Contrato, a Fiduciante, neste ato, declara aue;

¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade limitada, sem registo de emissor de valores mobilidrios perante a
CVvM, de acordo com as ieis brasifeiras e estd devidamente autorizada a
conduzir os seus negdcios, com plencs poderes para deter, possuir e operar
Seus bens;

esta devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizacBes
necessarias, inclusive as societérias, a celebracdo deste Contrato e ao
cumprimento das obrigagles nele previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisites legais e estatutarios necessarios para tanto;

os representantes fegals que assinam este Contrato tém poderes estatutarios
e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacBes ora estabelecidas e,
sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor;

tem todas as autorizagbes e licencas exigidas pelas autoridades federais,
estaduais e municipais necessarias para o exercicio de suas atividades, sendo
todas vdlidas, exceto por aquelas questionadas de boa-fé nas esferas
administrativa e/ou judicial ou no gue se refere a autorizagBes e licencas cuja
falta ndo possa resultar em impacto adverso relevante para as atividades da
Fiduciante;

a celebragdo & o cumprimento de suas obrigagfes previstas neste Contrato, nio
infringe ou contraria: (a) qualguer contrato ou documento no qual a Fiduciante
seja parte ou peio qual quaisquer de seus bens e propriedades estejam
vinculados, nem ird resultar em () vencimento antecipado de qualquer
obrigagdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (2)
criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ative ou bem da Fiduciante, exceto
pelo Gnus criado nos Imdveis por este Contrato, ou (3) resciso de gualquer
desses contratos ou instrumentos; (b} gualquer lei, decreto ou regulamento a
que a Fiduciante ou quaisquer de seus bens e propriedades estejam sujeitos;
ou (&) qualquer ordem, decisdic ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral
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(i)

{wii)

(viii)

(B3

{x)

(xi)
(xii)

que seja de seu conhecimento e que afete a Fiduclante ou quaisquer de saus
bens e propriedades;

este Contrato constitui obrigacdo legal, vélida e vinculante da Fiduciante,
exequivel de acordo com os seus termos e condicles, com forca de Llitulo
axecutivo extrajudicial nos termos do artigo 585, inciso II, do Cédige de
Processo Civil ou, a partir de 17 de margo de 2016, arligo 784, inciso 11T, do
Novo Codigo de Processo Civil;

esta apta a observar as disposigBes previstas neste Contrato e agira em relacdo
a estas com hoa-fé, lealdade e probidade;

cumprira, no prazo e na forma previstos neste Contrato, lodas as obrigacdes
assumidas nos termos deste Contrato;

exceto pelo registre deste Contrato nos Cartdrios de Registro de Imdveis
ompetentes, nenhuma aprovagao, autorizacdo, consentimento, ordem,
registro, perante qualquer tribunal ou outro drgdo cu agéncia governamental
ou de qualquer terceiro se faz necessaria a celebraglo e ao cumprimento deste
Contrato;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato ¢ foram como
condigdo do negocio ora contratado, em cardgter irrevogavel e irretratdvel nos
termos dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil;

a Fiducianie € tnica e legitima proprietaria dos Imdveis;

os Imdveis encontram-se livies e desembaracados de quaisquer onus,
gravames (2 excegdo do atual gravame para ¢ proprio banco), litigics,
procedimentos  judicials, extrajudicials, arbitrais ou administrativos que
impegam, prejudiqguem ou restrinjam a constituicdo, manutencio 2 execucdo
desta Alienagdo Fiducidria ou os direitos do Agente Fiduciario nos termos deste
Contrato efou que possa causar um impacto adverso na Fiduciante, em suas
condicBes financeiras ou suas atividades;

ndo hd procedimentos administrativos, procedimentos arbitrais ou  acBes
judickais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Fiduciante, em
qualquer instdncia ou tribunal, que afetem adversamente ou possam vir a
afetar adversamente a Alienagdo Fiduciaria ou guaisquer termos & condicSes do
presente Contrate, ou, ainda, que wvenha a tornar os Imodveis inabeis,
improprios, imprestaveis ou insuficientes para assegurar o cumprimento das
Obrigagbes Garantidas, ressalvada por quaisquer agBes ou procedimentos das
guais a Fiduciante ndo tenha sido citada ou intimada;

20 s
T & Ev i) ,;«u‘-"i i“-’
"W/ \»&L-:',‘f\ b“"“\{\e‘ e
c ’ S A L P A
o 1 d L A i
PO E L2




(xiv)

(xv}

{xvi)

(xvii)

9.2.

ndo e do conhecimentc da Fiduciante a2 existéncia sobre os Imdveis de
quaisquer restrices ou inadequagbes suscitada por autoridade governamental
referente aos Imdvels de cardter ambiental, urbanistico, sanitario, viario e de
seguranga que impegam a sua ocupacdo, sendo certo que qualquer restrigio
que venha a surgir sera sanada peia Fiduciante no prazo gue lhe for concedida
para tanto ou, na falta deste, em prazo razoavel ndc superior a 30 (trinta) dias,
observado, ainda, o direito da Fiduciante de contestar a referida restrigdo nas
esferas administrativa e judicial;

nac é do conhecimento da Fidudiante a existéncia de quaisquer reclamactes
ambientais, incluindo, mas ndc se limitando a notificagdes, procedimentos
administrativos, regulatdrios ou judiciais que tenham por objetc os Iméveis,
sendo certo que qualquer reclamacgdo ambiental que venha a surgir serd sanada
pela Fiduciante no prazo que lhe for concedido para tanto ou, na falta deste,
em prazc razoavel, observado, ainda, o direito da Fiduciante de contestar a
referida reclamagdo nas esferas administrativa e judicial;

no melhor conhecimento da Fiduciante, os Imoveis estdo livres de materiais
perigesos, substancias tdxicas e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto,
materiais contendo ashestes ou qualquer outra substancia ou  material
considerado perigoso pelas leis brasileiras, sendo certo gue, mediante o
surgimento de qualquer dessas condigbes a Fiduciante agiré para que seia
sanada ou contestada, em prazo razcavel ndo superior a 30 (trinta) dias, de
forma gue os Imoveis ndo serdo afetados; e

tem plena ciéncia e concorda com os termos e condicOes da Escritura, inclusive,
sem qualquer fimitagdo, das Hipdieses de Vencimento Antecipado, as quals
podem acarrelar o vencimento antecipado das dividas decorrentes da Escritura
de Emissdo, garantida pela presente Alienacdo Fiducidria, com a imediata
exigibilidade de tais dividas, acrescidas de Remuneragac e Encargos Moratérios,
tudo nos termos e condigbes previstos na Escritura de Emissdo.

A Fiduclante compromete-se a notificar ¢ Agente Fiducidrio caso guafsquer das

declaracdes prestadas neste Contrato tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incorretas ou incompletas, em 5 (cinco) Dias Uteis apds a ciéncia de tal fato pela
Fiduciante.

9.3.

0 Agente Fiducidrio, devidamente autorizado na forma de seus atos

constitutivos, declara e garante gue:

(i)

e instituicdo financeira devidamente organizada, constituida e existente de

acordo com as leis do Brasil;
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(if)  esta devidamente autorizado e obteve todas as licengas e autorizaches,
incdiusive as societdrias, necessarias a celebracdo deste Contrato e ao
cumprimento de suas obrigacBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitcs legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iii} o representante legal que assina este Contrate tem poderes estatutarios efou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigagbes ora estabelecidas e,
sendo mandatario, teve os poderes legilimamente oulorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) o presente Contrato constitui obrigacdo vélida e exequivel em conformidade
Com seus termos;

{(v)  cumprird com todos os seus deveres e obrigacBes estabelecides neste Contrato,
has formas e prazos estabelecidos neste Contrato;

(vi) todas as autorizagbes ou aprovagfes necessarias ao seu funcionamenio foram
regularmente obtidas e encontram-se atualizadas; e

(vii) se obriga a assinar o Termo de Liberacdo de Imdveis, conforme Anexo V e de
acordo com o previsto no item 3.5.4.1 da Escritura de Emissdo, independente
de aprovacgdo em Assembleia Geral de Debenturistas.

10.CLAUSULA DECIMA - DO PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO

10.1. O presente Contrato € celebrado em cardter irrevogavel e irretratédvel e comeca
a vigorar na data de sua assingiura e permanecerd em vigor até o cumprimento
integral de todas as Obrigacdes Garantidas.

11.CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA ~ DAS NOTIFICACOES
11.1.  Todos os documentos e as comunicages por quaiquer das Partes nos termos
deste Contrato deverdo ser realizadas por escrito e encaminhadas para os seguintes
enderecos:

(i) se para a Fiduciante:

PB GUARUJA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Av. Engenheire Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 06
S&o Paulo, SP

At.: Mauricio Tavares Barbosa

Telefone: (11} 5105-1444

Fac-simile: (11) 5105-1401

Correio Eletrdnico: diretoria@propertybrasil.com.br

(i) se para o Agente Fiduciario:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar, Itaim Bibi




Sao Paulo, SP - CEP 04538-132.

Al.: Viviane Rodrigues / Tatiana Lima

Telefone: (11) 2172-2628 / 2172-2613

Fac-simile: (11) 3078-7264

Correio eletrénico: yrodrigues@planner.com.br; dima@planner,.com.br:
fiduciaric@planner.com.br

(iii) se para a Companhia:

PROPERTY BRASIL S.A.

Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03
Sdo Paulo, SP

At.: Mauricio Tavares Barbosa

Telefone: (11) 5105-1444

Fac-simile; (11) 5105-1401

Carreilo Eletronico: diretoria@propertybrasil.com.br

11.2.  Os documentos e as comunicagdes, assim coma os meios fisicos que
contenham documentos ou comunicagles, serdo considerados recebidos guando
entregues ac destinatario (i} sob protocolo, “Aviso de Recebimente” expedido pela
Empresa Brasileira de Correlos & Telégrafos ou por telegrama, nos endereccs acima;
ou (i} quando da confirmacdo do recebimento da transmissdo via fax (answer back),
via e-mall, ou gualquer outro meio de transmissdo eletrbnica. Para os fins desta
Clausula, serd considerada vdlida a confirmagio do recebimento via fax, e-mai ou
outro meio de transmissdo eletrénica ainda que emitida pela Parte gque tenha
transmitido a mensagem, desde que o ceamprovante tenha sido expedido a partir do
equipamento utilizado na transmissdo e que do mesmc constem informacBes
suficientes & identificago do emissor e do destinatario da comunicaciio, bem como da
data do envio.

12. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1.  As Partes concordam que qualquer alteracdo neste Contrato apds a emissio
das Debéntures dependerd de prévia aprovacio dos Debenturistas reunides em
assembieia geral, sendo certo, todavia, que este Contrato poderd ser alterado,
independentemente de assemblela geral dos Debenturistas, sempre gue tal alteraco
decorrer exclusivamente (i) de modificagBes j& permitidas expressamente n0s
documentos celebrados no &mbito da Emissdo, (i) da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais ou regulamentares, inclusive decorrente de
exigéncias cartordrias devidamente comprovadas, {iii) quando verificado erro de
digitagdo, ou ainda (iv} em virtude da atualizegio dos dados cadastrais das Paries,
tais como altera¢do na razéo social, enderego e telefone; desde que tais alteragfes {a)




ndo representem prejuizo aos Debenturistas, e (b) ndo gerem custos ou despesas aos
Debenturistas.

12.2. As expressoes utilizadas neste Contrato em lelra maidscula terfio o significado
a elas atribuido neste Contrato ou na Escritura de Emissdo. Todos os termos no
singular definidos neste Contrato deverdo ter os mesmos significados quando
empregados no plural e vice-versa, As expressOes “deste instrumento”, “neste
instrumento” e “conforme previsto neste instrumento” e palavras da mesma
importéncia quande empregadas neste Contrato, a ndc ser que de outra forma exigido
pelo contexto, referem-se a este Contrato come um todo e ndo a uma disposiciio
especifica deste Contrato, e referéncias & cldusula, sub clausula, itens, adendo e anexo
estdo relacionadas a este Contrato a nao ser que de outra forma especificado.

12.3.  Para fins deste Contratg, "Dia Util" significa qualquer dia gue ndo seja sdbado,
domingo, ou feriado declarado nacional. Considerar-se-8o prorrogados os prazos
referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo pecuniaria relativa a este Contrato,
sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos até o primeiro Dia Ut
imediatamente subsequente, caso a respectiva data de vencimento niio seja Dia Util,

12,4,  As Partes celebram este Contrato em carater irrevogavel e irretrativel,
obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus sucessores,
a qualguer titulo.

12,5, Os anexos a este Contrato sdo dele parte integrante e inseparavel, Em caso
de duvidas entre o Contrato e seus anexos prevalecerfo as disposicdes do Contrato,
dado o carater compiementar dos anexos. Nio obstante, reconhecem as Partes a
unicidade e indivisibilidade das disposicbes do Contrato e dos anexos, que deverdo ser
interpretadas de forma harménica e sistematica, tendo come parémetro a natureza do
negocio celebrado entre as Partes.

12.6.  Se uma ou mals disposicSes aqui contidas forem consideradas invélidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢Ses ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualguer
titulo. Este Contrato serd interpretado, em qualquer jurisdigio, como se a disposicio
invalida, llegal ou inexequivel tivesse sido reformulada de modo que se tornasse valida,
legal e exequivel na medida do que for permitido na referida jurisdigio.

12.7. A tolerancla e as concessdes reciprocas tero cardter eventual e fransitorio e
ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renlncia, transigéncia, remicdo, perda,
modificacdo, reducc ou ampliagic de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato,
assim como, quando havidas, o serfo, expressamente, sem o intuito de novar as
obrigagbes previstas neste Contrato.




12.8, Fica desde ia convencichado que a Fiduciante ndo poderd ceder, gravar ou
transigir com sua posicdo contratual cu guaisquer de seus direitos, deveres ¢
obrigages assumidos neste Contrato,

12.9. O Agente Fiduciario poderd, a seu critério exclusivo, requerer a execucgio
especifica das cbrigacbes aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os
artigos 461, 621, 632, 642 e 643 do Cddigo de Processo Civil.

13. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DA LEI APLYICAVEL E FORO

13.1, O presente Contrato sera regido e interpretado segunde as leis da Replblica
Federativa do Brasil.

13.2. As Partes elegem o foro central da Comarca do Guaruja, Estade de S3o Pauio,
como (nico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia origindria ou
decorrente deste Contrato.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato em
3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas abaixo
identificadas.

Sdo Paulo, 29 de dezembro de 2015,
[o restante da pdging fof deixado intendionalmente em branco]
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Anexo I

Descricdo das obrigacbes carantidas.nos termos_da fscritura de Emissdc

Descricdo das obrigacdes garantidas nos termos do Instrumento Pasticular
de Escritura _da 22 (Sequnda) Emissioc de Debéntures Simples, N&o

Canversiveis em Actes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para
Distribuicio Pdblica com Esforcos Restritos de Distribuicdo, da Property
Brasil 5.4,

Qs termos iniciados com letra maidscula utilizados, mas ndo definidos, neste Anexo 1
deverdo ser interpretados de acordo com cs significados a eles atribuides na descricgo
das obrigacdes garantidas nos termos do Instrumento Particular de Escritura da 2@
(Segunda) Emissdo de Debé&nlures Simples, Ndo Conversiveis em Agles, da Espécie
com Garantia Real, em Série Unica, para Distribuigiio Piblica com Esforgos Restritos de
Distribuicio, da Property Brasil S.A. ["Escritura de Emiss@o™) e todas as referéncias a
quaisquer contratos ou documentos significam uma referéncla a tals instrumentos tais
como aditados, modificados e gue estejam em vigor.

As demais caracteristicas das ObrigagBes Garantidas estdo descritas na Escritura de
Emissdo. A descricdo ora oferecida visa meramente atender critérios legais e ndo
restringe de qualguer forma os direitos dos Debenturistas.

1. Valor da Emiss80: O valor total da Emissdo sera de R$143.000.000,00 (cento e
quarenta e trés milhdes de reais) na Data de Emissdo, conforme abaixo definida
{"Valor Total da Emissda™).

2. Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das
Debéntures serd o dia 29 de dezembro de 2015 ("Data de Emissdo”)

3. Quaniidade de Debé&ntures: 143.000 (cenio e quarenta e trés mil) debéntures.
4, Séries: As Debéntures serdo emitidas em série Unica.

5. Valor Nominal Unitério das Debéntures: O valor nominal unitaric das
Debéntures serd de R$1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitaria™).

6. Prazo e Data de Vencimento: Observado o disposto nesta [Escritura, as
Debéntures terfo prazo de vencimento de 869 {oitocentos e sessenta e nove) dias,
contacdos da Data de Fmissdo, vencendo-se, portante, em 16 de maio de 2018 ("Data
de Vencimenta™)
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7. Amortizac8o Programada:; A amortizacio do Valor Nominal Unitdrio das
Debéntures serd realizada mensalmente, a partir do 139 (décimo terceiro) més
(inclusive) contado a partir da Data de Emissdo, sendo a primeira parcela devida no dia
29 de ianeiro de 2017 e a ditima na Data de Vencimento (ou na data em que ocorrer o
resgate antecipado, amortizagdo extraordindria ou vencimento antecipado das
Debéntures, conforme previsto na Escritura de Emiss3o, se for o caso).

8. Remuneracdo: A remuneracdc das Debénlures contemplard juros remuneratdrios,
a partir da Data de Emissdo, correspondentes a variacdo acumulada de 100% {cem
por cento) das taxas médias diarias dos DI — Depdsito Interfinanceiros de um dia,
“over extra grupd’, calculadas e divulgada pela CETIP ne Informative Diario disponivel
em sua pagina na Internet (hitp://www.cetip.com.br) ("Taxa DI7), acrescida de uma
sobretaxa ("Spiead”) de 3,50% {trés inteiros e cinguenta centésimos por cento) ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis calculados a partir da Data de
Integralizagdo até a Data de Vencimento, incidentas sobre ¢ Valor Nominal Unitario ou
Saldo do Valor Nominal Unitéric.

A Remuneragdo sera calculada de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis
por dias Uteis decorridos, incidente sobre o Valor Nominal das Debéntures {ou sobre o
saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso), desde a Data de
Integralizagdo (inclusive) até a data de pagamentc da Remuneragic em questdo, data
de decaracdo de vencimento antecipado em decorréncia de um Evento de
Inadimplemento ou data de um eventual Resgate Antecipado Facuitativo Total, ¢ que
ocorrer primeiro. A Remuneragdo serd calculada de acordo com a férmula prevista na
Escritura de Emisséo.

9. Forma de Pagamento{s) de Remuneracdo: A Remuneragdo sera paga
mensalmente, a partir do 13° (décime terceiro} més (inclusive} contado a partir da
Data de Emissdo, sendo gue o primeiro pagamento de Remuneracdo serd devido em
29 de janeirc de 2017 e o {ltimo pagamentc de remuneragao na Data de Vencimento
ou na data em que ocorrer o Vencimento Antecipado, se for o caso, o gue ocorrer
arimeiro.

10. Cuiros Valores Garantides: (a) todas as despesas incorridas pelo Agente
Fiduciario e pelos Debenturistas em virtude da defesa de seus direitas, na qualidade de
titulares das Debéntures; (b) remuneragio do Agente Fiduciaric e da Instituico
Depositaria; {c) remuneracdo do Escriturador e Banco Liquidante; e (d) todas e
quaisquer despesas comprovadamente incorridas pelo Agente Fiducidrio efou pelos
Debenturistas em decorréncia de processos, procedimentos efou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios & salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos
Debenturistas decorrentes das Deb@ntures e da Escritura de Emissdo,
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Anexo 1%
Matricula dos Imdveis

Matricula

Descrigio .

Matricula n.? 91.660 do Oficio de
Registro de Imdveis de
Guaruja/sp

Area de terras designada como GLEBA “8” do Sitioc Grande, constituida de
parte da Glebha "B” primitiva, situada nesta cidade, municipio e comarca
de Guaruja-SP., que assim se descreve: “Partindo de um ponto localizado na
Avenida de Acesso ao CING - Complexe Industrial Naval do Guarujd, na
interseccdo de divisa entre esta e a Gleba “D™ deste ponto segue em sentide
perpendicular a referida avenida por uma distdncia de 390,50 metros, confrontando
com a Gleba “D"; dai deflete a esquerda e segue por uma distdncia de 201,88
metros; dal deflete 4 esquerda e segue por uma distAncia de 134,67 metros,
confrontanda até aqui com a Gleba “B-1"; dal deflete & esquerda e segue por uma
distincia de 225,23 metros, confrontando com & Gleba “A", até encontrar o
Alinhamento da Avenida de Acesso ao CING; dai deflete a esquerda e segue o
alinhamento da referida avenida por uma distancia de 109,00 metros, até encontrar
0 ponto inicial da presente descrico , encerrando neste perimetro uma drea de
62.300,281m?, Cadastrade pela Prefeitura Municipal de Guarujd sob n® 1-0023-
039-000.

Matricula n.© 91.662 do Oficio de
Registro de Imdveis de "~
Guaruja/se

Araa de ferras designhada como GLEBA D" do Sitio Grande, destacada da
Gleba “D" primitiva, situada nesta cidade, municipio e comarca de
Guaruja — SP., que assim se descreve: “Mede 80,00 metros de frente para a
Avenida de Acesso ao CING — Complexo Industrial Naval de Guarujd, do lado direito
de quem da referida avenida olha para a gleba mede 396,41 metros, onde
confronta com a Gieba “E”, do lado esquerdo mede 390,50 metros, onde confronta
com a Gleba “D-1", encerreando a &rea de 32.053,767 metros quadrados.
Cadastrado pela Prefeitura Municipal de Guaruja sob n® 1-0023-035-000,

Matricula n.© 83.124 do Offcio de’
Registro de Iméveis de
- Guaruja/se’

Uma area de terras designadas como GLEBA “E”, situada nesta cidade,
municipic e comarca de Guaruja — SP.,, que assim se descreve: medindo
80,00 metros de frente para a Via de Acesso aoc CING -~ Complexo
Industrial Naval do Guaruja, do lado direite de quem da referida Via olhar para
o terrencg, mede 444,79 metros onde confronta com a Gleba “F”, de lade esguerdo
mede 435,27 metros onde confronta com a Gleba “D", e nas fundos mede 80,57
metros, onde confronta com a Gleba “A”, encerrando a drea de 35.202,38 metros
quadrados. Cadastrade pela Prefeitura Municipal de Guaruja scb n?® 1-0023-039-
000.

Matricuta n.¢ 89,275 do Oficio de
Registro de Imoveis de
Guaruja/SP

{Uma area de terras designada como GLEBA “G", do SITIO0 GRANDE,
/| constituida pelas Glebas "G" e "H"” do referido Sitio, situada nesta cidade,
municipio e comarca de Guaruja —~ SP., que assim se descreve: “Partindo de

um ponte localizado no alinhamento da Via de Acesso CING - Complexe Industrial
Naval de Guaruid, na confluéncia desta via com a Avenida Miguel Alonso Gonzalez,
distante 15,50 metros da drea de edificios pablicos do loteamento Jardim Las
Palimas; deste ponto segue em reta acompanhado ¢ alinhamento da Via de Acesso
ao CING, por uma distancia de 160,00 metros até encontrar a divisa da Gleba “F”
do Sitio Grande; dai deflete a direita e segue acompanhado a divisa da Gleba "F"
do Sitio Grande por uma distAncia de 428,64 metros até encontrar a divisa da
Gleba “A” do Sitio Grande Vargem Grande por uma distdncia de 177,50 metros, até
encontrar a divisa da &rea de Edificios Publicos do Loteamento Jardim Las Palmas;
dai deflete a direita e segue em reta por uma distdncia de 223,44 metros,
confrontando com a area de Edificios Piblicos do jcteamento Jardim Las Palmes,
com a Rua José Amadeu Ramos, com a Quadra 42 do loteamento Jardim Las
Palmas e com & Rua Oswaldo Rubens Loureiro; daf defiete & direita de 165,50
metros, sempre confrontande com a area de Edificios Plblicos do Loteamento
Jardim Las Palmas, até encontrar 0 pontos inicial da presente descricio, encerrando
neste perimetro a drea total de 68.569,11 metros quadrados”. Cadastrado pela

Prefeftura Municipal de Guaruja soly N©, 1-0023-045-000.
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Matricula

Desciricio

Matricula n.? 83.125 do Oficio de
Registro de Imdveis de
Guaruja/sP

Uma area de terras designada como de GLEBA “F”, situada nesta cidade,
municipio e comarca de Guaruja — SP,, que assim se descreve: medindo 806,00
metros de frente para a Via de Acesso ao CING - Complexo Industrial Naval do
Guaryja, do lado direito de quem da referida Via clhar para o terreno, mede 428,64
metros onde confronto com a Gleba *G”, do lado esquerdo mede 444,79 melros
ende confronta com a Gleba “E”, e nos fundos mede 81,96 inetros em dois
seguimentos de reta (6,36 + 75,60), onde confronta com a Gleba “A”, encerrando a
drea de 35.018,35 metros quadrados, Cadastrado pela Prefeitura Municipal de
Guarujd sob n® 1-0023-039-000.

1 Matricula n.° 91,659 do Oficio. de.
Registro de Imdveis de
Guaruja/SpP

Area de terras designadas como Gleba “3-A" do SITIO GRANDE,
destacada de Gleba "3" primitiva, situada nesta cidade, municipio e
comarca de Guaruja-SP, Que assim se descreve: “Partindo de um ponto
localizado no alinhamento da avenida de acesso ao CING, na divisa desta com a
Gleba 03, dai deflete em sentido de 50,943 metros, dai deflete 3 esquerda e segue
por uma distincia de 394,21 melros, dai deflete 2 direita e segue por uma distancia
de 32,15 metros, confrontando até agui com a Gleba 03, dai deflete & direita e
segue por uma distdncia de 120,00 metres, confrontando com terras de Sociedade
Imobilidria Guaruja Ltda., dal defiete a direita e segue por uma distancia de 62,63
metros confrontando com terras de marinha pertencentes a Unido, dai deflete a
direita e segue por uma distncia de 54,19 metros, até encontrar o pente inicial da
presente descrigdo, confrontande com a Avenida de acesso ao CING, encerrando a
area de 24.557,08 metros quadrados. Cadastrado pela Prefeitura Municipal de
Guarujé sob n° 1-0023-052-000.

Matricula 1.0 97.040 do Oficio de
Registro de Imdveis de =" °
Guaruja/sp

Area de terras designadas como GLEBA "3 REMANESCENTE” destacada da
GLEBA "3” DO SITIO GRANDE, situada nesta cidade, municipio e comarca
de Guaruja-SP, que assim se descreve: “Partindo de um ponts denominade de

-1"29-IN" localizado sobre o alinhamento de limite lateral da Avenida de acesso ao

CING, distante 16,00 metros de alinhamento de limite da Avenida Miguel Alonso
Gonzales, desse ponto “29-IN", segue perpendicularmente & Avenida por 69,58
metros atingindo o ponto “34-p”, desse ponto deflete para a direita com o Angulo
interno de 122923'56" e segue por 151,91 metros atingindo o ponto "45-P”, desse
ponto deflete para a esquerda com o &ngulo interno de 200928'00” e segue par
35,69 metros atingindo o ponto "51-P” ; desse ponto deflete para a esquerda com
o angula interno de 192°07'55" e segue por 27,49 metros atingindo o ponto “88-
P" desse ponto deflete para 2 esguerda com o ngulo interno de 189835'16" e
segue por 22,63 metros atinginde o ponto “K”; dai deflete para direita com o
angulo externc de 266943'59" e segue por 6,35 metros atingindo o ponto "W,

‘}desse o ponto deflete para a esquerda com o 8ngulo interns de 230942'53" e seque

por 34,32 metros atingindo o ponte X" e confrontando desde o ponto “29-IN" até
este "X” com a “Gleba 3-B”; desse ponto deflete para a direita com o angulo
interno de 10593926" e segue por 310,15 metros; dai deflete para a direita e
segue por 50,943 metros até encontrar o alinhamento da Avenida de acessc ao
CING, confrontando desde o ponto "X” até aqui com a Gleba 3-A, dai deflete para a
direita e segue acompanhande o alinhamento da referida Avenida de Acesso ac
CING por um distdncia de 449,82 metros atinginde o ponte “29-IN” iniclal da
descrighio e encerrando a superficie de 63.971,22 metros quadrados. Cadastrade
pela Prefeitura Municipal de Guarujd sob n® 10023-052-000 (drea maior).




Anexo IIT

Valor Discriminado de Avaliacdo dos Imodveis

Matricula

Valor de Avalta(;ao

Matricula 0.9 91.660 do Oficio de
Registro de Imdveis de Guaruja/Sr

R$ 1. 898 (}78 GG (um malhao oitocentos e noventa e 01to mlI e vmte e mto
reals) com base no valor de liquidagdo forcada que consta do laudo emitido
em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC,

Matricula n.° 91,662 do Oficio de
Registro de Imdveis de Guaruja/SP

R$ 976.544,00 (novecentos e setenta e seis mi e quinhentos e quarenta e
quatro reais) com base ho valor de liquidacio forcada gue consta do laudo
emitido em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC.

Matricufa n.© 83.124 do Cficio de
. Registro de Imévels de Guaruja/SP

R$ 1.072.469,00 (um milho, setenta e dais mil e guatrocentos e sessenta e

1nove mil reais) com base no valor de liguidagdo forcada que consta do laudo

emitido em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC.

Matricula n.© 89,275 do Oficio de
Registro de Imadveis de Guaruja/SP

R$ 2.089.013,00 (dois mithDes, citocentos e nove mil e treze reais) com hase
no valor de liquidagdo forgada gue consta do laudo emitide em 08 de Janeiro
de 2015 pela ENGEBANC.

Matricala n.® 83.125 do Oficio de

J[R$ 1.066,862,00 {um milhdc, sessenta e seis mil e oitocentos e sessenta e
. A o |dois reais) com base no valor de liquidagdo forcada que consta do laudo
Registro de Imoveis de Guarua/SP - | o itiag em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC.,

Matricula n.© 91,659 do Oficic de °
Registro de Imoveis de Guaruja/sp -

‘| R$ 748.151,00 (setecentos e guarenta e oito mil e cento e cinquenta e um

reais) com base no valor de liquidacio forcada que consta do laudo emitido

| em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC.

Matricula n.°.97.040 do Oficio de

Registro de Imdveis de Guaruja/Sp.

R$ 1.948.934,00 {urn milhdo, novecentos e quarenta & oito mil e novecentos e
trinta e guatro reais) com base no valor de liquidagio forcada que consta do
laudo emitido em 08 de Janeiro de 2015 pela ENGEBANC,
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Anexo IV

Certidio de Débitos Relativos a Créditos Tributarios Federais e & Divida
Ativa da Unido da Fiduciante
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07/01/2016 .

MINISTERIO DA FAZENDA
Secrefaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA
ATIVA DA UNIAD

Nome: PB GUARUJA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
CNPJ: 10.551.424/0001-06

Ressalvado o direilo de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de responsabilidade
do sujeilc passive acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificads que ndo constam
pendéncias em seu nome, relativas a créditos tributdrios administrados pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB) e a inscricdes em Divida Ativa da Unido junto & Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional (PGFN).

Esia certidéo & valida para o estabelecimento matriz e suas filiais e, no caso de ente federativo, para
todos os orgdos e fundos pablicos da administragéo direta a ele vinculados, Refere-se a situagdo do
sujeito passivo no dmbito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuigdes sociais previstas

nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo Unico do art. 11 da Lei n2 8.212, de 24 de julho de 1991,

A aceitacdo desta certiddo esta condicionada a verificagcdo de sua autenticidade na Intemnat, nos
enderegos <htlp://www.receita.fazenda.gov.br> ou <hitp/iwww.pgfn.fazenda.gov.br>.

Cerliddo emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n€ 1.751, de 02/10/2014.
Emitida as 16:20:25 do dia 07/01/2016 <hora e data de Brasilia>.

Valida até 05/07/20186.

Codigo de controle da certidéo: EC54.FDBA.4008.223D

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.




071012016

MINISTERIO DA FAZENDA,
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAD NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS A0S TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA
ATIVA DA UNIACG

Nome: PROPERTY BRASIL S.A
CNPJ: 10.385,731/0001-37

Ressalvado o direito de & Fazenda Nacional cobrar e inscrever quafsquer dividas de responsabilidade
do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, € certificado que nio constam
pendéncias em seu .nome, relativas a créditos fributarios administrados pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB) e a inscrigoes em Divida Ativa da Unidc junto a Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional (PGFN).

Esta cetlidio é valida para o estabelecimento matriz e suas fillais e, no caso de ente federativo, para
todos os ¢rglos e fundos pubiicos da administrag8o direta a ele vinculados. Refere-se a situacio do
suieito passivo no ambito da RFB e da PGFN e abrange inclusive as contribuigbes sociais previstas

nas alineas 'a' a'd" do paragrafo Gnico do art. 11 da Lei i€ 8,212, de 24 de julho de 1891,

A acejlagdo desta certiddo esté condicionada a verificag8o de sua autenticidade na Intemet, nos
enderecos <http://www.receita.fazenda.gov.br> ou <http:/iwww.pgfn.fazenda.gov.br=,

Certidgo emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n2 1,751, de 02/10/2014.
Emitida &s 16:15:143 do dia 07/01/2016 <hora e data de Brasilia=>.

Vdlida até 05/07/2016.

Codigo de cordicle da certidao: Cr25.0E64.5866.B5C0

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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Anexo ¥V
Modelo de Termo de Liberagio

Pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, PLANNER TRUSTEE DTVM
LTDAL, instituigac financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3909,
109 andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF seb n. 67.030.395/0001, neste ato,
representada na forma de seu contrato social, vem, por meio da presente, liberar a
alienacdo fiducidria que recal sobre o imével registrado sob a2 matricula n.© [¢] do
Registro de Imdveis e Tabelionato de Notas de Guarujd, Estado de S30 Paulo,
outorgada em seu favor por PB GUARUJA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
Sd0 Paulo, na Avenida Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 06, inscrita no
CNP3/MF sob o n.% 10.551.424/0001-06, neste ato devidamente representada na
forma de seu contrato social, nos termos da Clausula Sétima do “Instrumento
Particular de Alienacfo Fiducidria de Imodveis em Garantia e Outras Avencas”,
celebrado em 29 de dezembro de 2015, no Registro de Imdveis e Tabelionato de Notas
de Guarujd, Estado de Sdo Paulo.

S5ac Paulo, [e] de [s] defs].

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

Nome: : Nome:
Cargo: Cargo:

De acordo em /S

TERRAS DE BRAGANGA PARTICIPACOES LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo;
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