N

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA DE IMOVEL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Alienagio Fiduciaria em Garantia de Imével
e Outras Avencas, doravante denominado simplesmente “Contrato”.

WASHINGTON UMBERTO CINEL, brasileiro, empresario , portador da Cédula de
Identidade RG n? 7.777.410 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n? 710.159.308-91
(doravante denominado “Fiduciante Washington"), casado pelo regime de
separacdo total de bens com CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL, brasileira,
empresaria, portadora da Cédula de Identidade RG n? 18.035.413-9 SSP/SP, inscrita
no CPF/MF sob n 026.954.938-27 (“Fiduciante Claudia”, e em conjunto com o
Fiduciante Washington, doravante denominados “Fiduciantes”), ambos residentes e
domiciliados na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua México, 663, CEP
01437-000;

E, na qualidade de agente fiduciario, agindo em nome e beneficio dos titulares das
Debéntures, conforme abaixo definidas (“Debenturistas”):

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.,, instituigdo financeira com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 102 andar,
Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no inscrita no CNPJ/MF sob o n®
67.030.395/0001-46, neste ato representada por seu(s) representante(s) legal(is)
devidamente autorizado(s) e identificado(s) nas paginas de assinaturas do presente
instrumento (“Agente Fiducidric” e, em conjunto com a Fiduciante doravante
denominado individualmente como "Parte"” ou, conjuntamente, "Partes”);

Bem como na figura de Interveniente Anuente,

CINEL ALIMENTOS COMERCIO, IMPORTACAO E EXPORTACAO S.A, sociedade
andnima sem registro de capital aberto perante a Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM™), com sede na Cidade de Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Tiradentes n® 2846, Centro, CEP 97510-500, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF") sob o n? 12.105.844/0001-
86, neste ato representada por seus representantes legais devidamente autorizados
e identificados nas paginas de assinaturas do presente instrumento (“Emissora”).

CONSIDERANDO QUE

(A) Em 02 de fevereiro de 2018, Emissora, Agente Fiduciario, Fiduciante
Washington, GocIL SERVICoS DE VIGILANCIA E SEGURANCA LTDA., sociedade limitada,
com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Geraldo
Campos Moreira n® 109, CEP 04571-020, inscrita no CNP]/MF sob o n®
50.844.182/0001-55, {“Gocil Seguranga™) e GOCIL SERVICOS GERAIS LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de S3c Paulo, Estade de Sdo Paulo, na Avenida
Conselheirc Rodrigues Alves n? 352, Vila Mariana, CEP 04014-001, inscrita no
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CNPJ/MF sob o n? 00.146.889/0001-10, (“Gocil Servicos”) celebraram o
Instrumento Particular de Escritura da 17 Emissdo de Debéntures Simples, ndo
Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real e Garantia Adicional Fidejusséria
em Série Unica, para Distribuigdo Publica, com Esforgos Restritos de Distribuicdo, da
Cinel Alimentos Comércio, Importacdo e Exportagdo S.A. (“Escritura™), por meio da
qual foram ajustados os termos e condi¢des que regerdo a emissio de debéntures
por parte da Emissora no valor de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milh&es de
reais), cujos principais termos e condiges estio descritos em maior detalhe abaixo
("Debéntures”);

(B) O Agente Fiducidrio foi designado no Ambito da Escritura como
representante dos titulares das Debéntures (“Debenturistas”);

(C) O Agente Fiduciario estd autorizado a agir em nome e beneficio dos
Debenturistas na qualidade de agente de garantia;

(D)  Serdo constituidas, nos termos da Cldusula 3.5.1 da Escritura, em favor dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, em garantia ao pagamento
integral de todos e quaisquer valores, principais ou acessérios, incluindo Encargos
Moratorios, conforme definidos abaixo, devidos pela Emissora, Fiduciante
Washington, Gocil Servigos e Gocil Vigildncia nos termos das Debéntures e da
Escritura, bem como eventuais indenizagdes, todo e qualquer custo ou despesa
comprovadamente incorrido pelo Agente Fiducidrio e/ou pelos Debenturistas em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos e prerrogativas
decorrentes das Debéntures, da Escritura e/ou dos Contratos de Garantia
(conforme definido abaixo) (“ObrigacGes Garantidas”), as seguintes garantias, cada
qual formalizada por seu respectivo instrumento:

(a) até a Data de Emissao, conforme definida na Escritura:

() A alienagéo fiduciaria de iméveis que recaira sobre os iméveis
de propriedade da Elah Agrobusiness Agropecuaria Ltda.,
sociedade limitada validamente constituida e existente de
acordo com as leis do Brasil, com sede na Cidade de
Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, na Av. Tiradentes, n®
2.846 , inscrita no CNP]J/MF sob o n? 09.271.066/0001-90
(“Elah™}, matriculados no Registro de Iméveis de Uruguaiana,
Estado do Rio Grande do Sul sob os niimeros de matricula
24770, 6.410, 13.846, 29.610 e 32.114 (“Alienacig Fiducidria
de Iméveis da Elah”), constituida por meio do Instrumento
Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis celebrado entre
a Elah e o Agente Fiducidario ("Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de Iméveis da Elah”);
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(i)

(iii)

(iv)

(v)
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Hipoteca de imoveis da Elah, que recaira sobre os imoveis de
propriedade da Elah, registrados no Registro de Iméveis de
Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, sob os niimeros de
matricula n? 16.196 e 18.027 (“Hipoteca de Imdveis da Elah”),
a ser constituida por meio de Escritura Publica de Hipoteca,
celebrada entre a Elah e o Agente Fiduciario (“Escritura
Publica de Hipoteca da Elah”);

A presente Alienacdio Fiduciaria de Iméveis do Washington,
que recaira sobre imdveis de propriedade do Fiduciante
Washington, registrados no Registro de Imodveis de
Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul sob o nimero de
matricula 33.471 e 31.657, no Registro de Iméveis de Alegrete,
Estado do Rio Grande do Sul sob o niimero de matricula 1.618,
no 42 Registro de Imdveis de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo
sob os numeros de matricula 10.310, bem como sobre 0 imédvel
matriculade sob o nimero 16.864, do 42 Registro de como
sobre o imével de propriedade da Fiduciante Claudia
(“Alienacdo Fiduciiria de Iméveis do Washington”), a ser
constituida meio do presente Contrato;

Cessdo Fiducidria de Direitos de Crédito (a) detidos por
Washington em virtude dos contratos de fornecimento de cana
celebrados com Usina Sdo Manoel, em valor equivalente a, ao
menos, R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de Reais), por ano
safra, (b) sobre todos os direitos de 100% das acdes da
Companhia de titularidade de Washington e de Claudia, bem
como (c) sobre todos os direitos detidos por Washington sobre
a conta vinculada em que serdo depositados os recursos
decorrentes dos contratos de fornecimento de cana celebrados
com Raizen Energia S/A, em valor equivalente a, ao menos, R$
8.000.000,00 (oito milhdes de reais) (“Cessdo Fiduciiria de
Direitos de Crédito do Washington”), constituida por meio de
Instrumento Particular de Cessio Fiducidria de Direitos de
Crédito e Outras Avengas, celebrado entre Washington,
Claudia, o Agente Fiducidrio e o Itai Unibanco S.A., na
qualidade de Banco Depositirio (“Instrumento Particular de
Cessdo Fiducidria do Washington”); e

Alienagdo Fiducidria de Ag¢bdes - Cinel, que recairi sobre
70.099.000 a¢des da Cinel de titularidade do Washington e
1.000 a¢bes da Cinel de titularidade de Claudia, representativas
de 100% (cem por cento) do capital social da Emissora
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("Alienacdo Fiducidria de Acdes da Cinel”), constituida por
meio de Instrumento Particular de Alienagio Fiduciaria de
AgGes e Qutras Avencas, celebrado entre Washington, Claudia,
o Agente Fiduciario e a Emissora (“Instrumento Particular de
Alienacdo Fiducidria de Ages da Cinel”).

(b) até 60 (sessenta) dias contados da Data de Integralizacdo, conforme
definido na Escritura:

(i) Alienacdo Fiduciaria de Agdes ~ Broto Legal, que recaira sobre
agdes representativas de 100% (cem por cento) do capital
social da Broto Legal Alimentos S.A., sociedade andnima de
capital fechado com sede na cidade de Campinas, Estado de Sdo
Paulo, na Rua Pedro Stancato, n? 488 e inscrita no CNP]/MF
sob o n? 62.901.210/0001-08 (“Broto Legal”) (“Alienacio
Fiduciaria de A¢des da Broto Legal”), constituida por meio do
Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Ac¢des, a ser
celebrado entre Washington, a Emissora e o Agente Fiducidrio,
(“Instrumento Particular de Alienacéo Fiduciaria de Acdes da

Broto Legal"); e

(ii)  Cessdo Fiducidria de Direitos de Crédito detidos por Broto
Legal, formalizados por meio de duplicatas, em valor
equivalente a, ao menos, R$25.000.000,00 (vinte e cinco
milhées de reais) (“Cessdo Fiducidria da Broto Legal™),
constituida por meio do Instrumento Particular de Cessdo
Fiduciaria de Direitos de Crédito, a ser celebrado entre Broto
Legal e o Agente Fiducidrio (“Instrumento Particular de
Cessao Fiduciaria da Broto Legal”).

(c) até 180 (cento e oitenta) dias contados da Data de Integralizagio,
conforme definido na Escritura:

(i} A Alienagdo Fiducidria de Imdveis da Elah 2, que recaira sobre
os iméveis de propriedade da Elah, registrados no Registro de
Imoéveis de Pederneiras, Estado de Sdo Paulo sob os ntimeros
de matricula 31.927 e 31.928 (“_Alienaciio Fiducidria_de
Imoveis da Elah 2"), constituida por meio do Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Imoveis, a ser celebrado
entre a Elah e o Agente Fiduciario (“Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria de Imdveis da Elah 2");




(ii)
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Alienagdo Fiducidria de Iméveis do Fiduciante Washington 2,
que recaird sobre imével de propriedade do Fiduciante
Washington, registrado no Registro de Imdveis de Alegrete
sobre numero 414 (“Alienacio Fiducidria de lméveis do
Washington 2" que, em conjunto com a presente aliena¢do
fiduciaria de imoéveis, Alienagdo Fiducidria de Iméveis da Elah,
Hipoteca de Iméveis da Elah, Cessdo Fiducidria de Direitos de
Crédito do Washington, Alienagdo Fiduciaria de A¢oes da Cinel,
Alienagdo Fiducidria de A¢des da Broto Legal, Cessdo Fiduciaria
da Broto Legal, Alienacio Fiduciiria de Imodveis da Elah 2,
Alienagdo Fiducidria de Imdveis do Washington 2, e as
Garantias Fidejussérias, constituem as “Garantias”), a ser
constituida por meio de Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria, celebrado entre Washington e o Agente Fiducidrio
(“Instrumento de Alienacdo Fiducidria de Iméveis do
Washington 2", que em conjunto com o presente Contrato,
Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis da
Elah, Escritura Publica de Hipoteca de Imdveis da Elah,
Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria do Washington,
Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Ag¢des da
Cinel, Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Agdes
da Broto Legal, Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria da
Broto Legal e Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria
de Imoéveis da Elah 2, denominados “Contratos de Garantia”).

(E) Os Fiduciantes sdo os legitimos proprietarios dos Iméveis Alienados,
indicados abaixo neste Contrato, os quais se encontram livres e desembaracados de
quaisquer dnus, gravames e restrigdes, para todos os fins de Direito;

(F)  Como forma de garantir o pagamento integral das Obriga¢tes Garantidas
definidas acima, os Fiduciantes desejam alienar fiduciariamente, em favor dos
Debenturistas representados nos termos da Escritura de Emissdo, pelo Agente
Fiduciario, os Imoveis Alienados, indicados abaixo, conforme os termos e condi¢des

deste Contrato;

(G) O Agente Fiduciario estd autorizado a agir em nome e beneficio dos

Debenturistas;

{H) As Partes e a Interveniente Anuente desejam formalizar e estabelecer as
regras aplicaveis a garantia acima;

(I Esta alienagdo fiduciaria é celebrada sem prejuizo de outras garantias
constituidas ou a serem constituidas para assegurar o cumprimento das Obrigacoes

Garantidas;
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() Consideram-se os documentos da operagio ora garantida, para os fins deste
Contrato, a Escritura de Emissdo e os Contratos de Garantia definidos acima

(“Documentos da Operacio”); e

(K}  As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagao e
discussio de todas as Clausulas deste Contrato, cuja celebragao, execugio e extingdo
sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

As Partes RESOLVEM celebrar o presente Contrato, que se regera pelas clausulas e
condi¢des abaixo descritas:

1. PRINCiPIOS E TERMOS DEFINIDOS

1.1  Todos os termos aqui iniciados em letras maidsculas e nio expressamente
aqui definidos terdo os mesmos significados a eles atribuidos na Escritura de
Emissdo e dos Documentos da Operagdo. As definicdes que designem o singular
incluirdo o plural e vice-versa e poderido ser empregadas indistintamente no género
masculino ou feminino, conforme o caso.

1.2 O presente Contrato constitui instrumento auténomo, que pode ser levado a
registro isoladamente nos cartérios competentes, independentemente de quaisquer
outros instrumentos aqui mencionados, inclusive os demais Instrumentos de
Garantia.

2. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

2.1, Alienacdo Fiducidria em Garantia. Em garantia do fiel, integral e pontual
pagamento de todo e qualquer montante das Obrigacdes Garantidas, os Fiduciantes,
em cardter irrevogavel e irretratavel, neste ato, em favor do Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos Debenturistas, aliena fiduciariamente em garantia,
os imdveis de propriedade dos Fiduciantes devidamente descritos e caracterizados
na Clausula 2.5 deste Contrato (“Iméveis Alienados”), com todas as suas
construgdes, benfeitorias, melhoramentos e instalag@es, presentes e futuras nos
termos do artigo 66-B, da Lei n® 4.728/65, e da Lei n® 9.514/97 (“Alienacio
Fiducidria de imoveis”). g

2.2. ObrigacBes Garantidas. Para os fins do art. 24 da Lei n2 9.514/1997, as Partes
declaram que as Obriga¢des Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(a) Valor Principal: O valor total das Debéntures serd de R$ 150.000.000,00
(cento e cinquenta milhdes de reais).
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(b) Forma de Subscricio e Integralizacdo: As Debéntures serdo subscritas e
integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscrigdo, pelo
seu valor nominal unitario de R$ 1.000.000,00, nos termos da clausula 4.6 da
Escritura, de acordo com as normas de liquidagio aplicaveis a B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcio - Segmento CETIP UTVM ("B3”). Ainda, as Debéntures serao
subscritas, a qualquer tempo, a partir da data de inicio de distribui¢do da
Oferta, observado o disposto no artigo 8% pardgrafo2?, da
Instrugdo CVM 476.

(c) Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer
valor devido pela Emissora e pelo Washington, Gocil Servicos e Gocil
Vigildncia aos Debenturistas, nos termos da Escritura de Emissdo, dos
Documentos da Operagdo, sobre todos e quaisquer valores em atraso,
incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacio judicial
ou extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados
pro rata temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo
pagamento; e (ii) multa moratéria, irredutivel e de natureza nio
compensatéria de 2% (dois por cento).

(d) Taxa de Juros: Sobre o saldo devedor do Valor Nominal Unitario de cada uma
das Debéntures, conforme definido na Escritura, incidirdo juros
remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da varia¢do
acumulada das taxas médias didrias dos DI - Depésitos Interfinanceiros de
um dia, "over extra-grupo", expressas na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Oteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela CETIP, no informativo didrio disponivel em sua pdgina na Internet
(http://www.cetip.com.br) ("Taxa DI"), acrescida de sobretaxa de 3,50%
(trés inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) dias tteis ("Sobretaxa”, e, em conjunto com a Taxa DI,
"Remuneracio”), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por dias Gteis decorridos, desde a primeira Data de Integralizagio,
conforme definido na Escritura, ou a data de pagamento de Remuneracio
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.
Adicionalmente a Remuneracdo Fixa, os titulares de Debéntures fardo jus ao
pagamento de prémio baseado na variacdo dos indices financeiros da
Emissora e da Broto Legal.

(e) Prémio: Adicionalmente as remuneragdes descritas no item anterior, os

titulares de Debéntures fardo jus ao pagamento de prémio correspondente a

7% (sete por cento} da diferen¢a positiva entre o EBITDA (conforme esse

termo é definido na Escritura de Emissio) combinado da Emissora e da Broto
/7

Legal, e 0 EBITDA Linha D'Agua {conforme esse termo ¢é definido na Escritura
de Emisséio), medido anualmente a cada encerramento de exercicio social da
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Emissora e da Broto Legal, auferido de acordo com as demonstragbes
financeiras da Emissora e da Broto Legal.

(f) Corregdo Monetaria: Nao ha.

(g) Prazo e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado
das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das obriga¢bes decorrentes
das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo, as
Debéntures terdo prazo de vencimento de 6 (seis) anos contados da Data de
Emissdo, conforme previsto na Escritura.

(h) Local de pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer
outros valores eventualmente devidos pela Emissora e/ou por Washington,
Gocil Servicos e Gocil Vigilancia, nos termos desta Escritura de Emisséo e/ou
dos Contratos de Garantia, serdo realizados (i) pela Emissora, no que se
refere a pagamentos referentes ao Valor Nominal Unitario, a Remuneracao,
ao Prémio, conforme definidos na Escritura, a prémio de resgate antecipado
e aos Encargos Moratérios, e com relacdo as Debéntures que estejam
custodiadas eletronicamente na B3, por meio da B3; ou (ii) pela Emissora,
com relagio as Debéntures que nio estejam custodiadas eletronicamente na
B3, por meio do Escriturador, conforme definido na Escritura, ou em sua
sede, conforme o caso; ou (iii) por Washington, Gocil Servigos e Gocil
Vigilancia, em qualquer caso, por meio do Escriturador, conforme definido
na Escritura, ou em sua sede, conforme o caso.

(i) Clausula Penal: Sujeito ao disposto na Clausula 6.2, da Escritura, o Agente
Fiduciario devera declarar antecipadamente vencidas as obrigagbes
decorrentes das Debéntures, e exigir o imediato pagamento, pela Emissora e
por Washington, Gocil Servigos e Gocil Vigilancia, do saldo devedor do Valor
Nominal Unitario das Debéntures em Circulagdo, acrescido da Remuneragdo,

calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacio ou a data \(

de pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o caso, dos
Encargos Moratérios, na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos em lei
e/ou de qualguer Evento de Inadimplemento, conforme definido na
Escritura. -

2.3. Propriedade Resoluvel e Posse Indireta. A alienacio fiduciaria de imoveis ora
pactuada resulta na transferéncia, pelos Fiduciantes, aoc Agente Fiduciario, d
propriedade resoliivel e da posse indireta dos Imével Alienados, abaixo listados
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permanecendo a sua posse direta com os Fiduciantes, com todas as responsabilidades
e encargos legais.

2.4.  Os Iméveis objeto de presente alienagdo fiducidria garantirdo as Obrigagdes
Garantidas no montante correspondente a R$ 73.667.343,04 (setenta e trés milhdes,
seiscentos e sessenta e sete mil, trezentos e quarenta e trés reais e quatro centavos), na
datas-base de 07 e 19 de dezembro de 2017, correspondendo a 49,11% (quarenta e
nove inteiros e onze centésimos por cento) do valor das Obrigactes Garantidas (o “Valor
Garantido”), considerando o valor de venda for¢ada atribuido pelas Partes a cada um

dos Iméveis Alienados, com base nos laudos de avaliagio anexos a este Contrato {Anexo
1) ("Valor de Venda").

2.4.1 OsFiduciantes deverdo, anualmente, providenciar a elaborag¢io de novos
laudos de avaliagdo dos Iméveis Alienados com o objetivo de atualizar o Valor de Venda,
a serem preparados pela mesma empresa de avaliagio ora contratada ou por outra
empresa previamente aprovada pelos Debenturistas. Caso haja varia¢do no Valor de
Venda em razio do novo laudo de avaliagdo dos Imdveis Alienados, elaborado nos
termos desta clausula, as Partes deverdo, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s a emissio
do referido laudo, celebrar um aditamento ao presente Contrato para fins de atualizacio
do Valor de Venda, em termos satisfatério aos Debenturistas, levando-o a registro nos
termos da Clausula 2.6 abaixo; e

2.4.2 Valor Minimo Objeto de Alienacfio. Para fins deste Contrato, significa o
valor minimo que os Iméveis Alienados deverfo representar, para fins de excussao da
garantia e abatimento da divida, considerando-se, para este fim, sempre a soma do Valor
de Venda estabelecido para cada um dos Iméveis Alienados, conforme definidos abaixo.

2.5  Imobveis Alienados. Os imdéveis objeto da presente alienagdo fiducidria, que
garantirdio, em conjunto, as Obrigagdes Garantidas, no montante correspondente ao
Valor Garantido, e, individualmente, o montante correspondente ao seu Valor de Ven

sendo: )
(a) imdveis de propriedade do Fiduciante Washington:

(i) A area de 238ha do imével matriculado sob n? 1618 do Oficial Registro de
Iméveis de Alegrete, Estado de Rio Grande do Sul, o qual se descreve e caracteriza
conforme segue: “Uma fragdo de terras com a drea de duzentas ¢ quarenta e duas
hectares e cinquenta e sete ares {242 hd.57a.), com matos e aramados e a parte,
correspondente ao estabelecimento, situada na Fazenda Santa Virgem, sétimo subdistrito
deste municipio, entre Ibicui e Ibirocai, na sesmaria Santo Antonio, em comum com outros,
dentro de maior drea com quarenta e meia (40 %) quadras de sesmaria, confrontando o
todo, ao norte com rio Ibicui, ao sul com ¢ arroio Ibirocai; a leste com terras que sio ou
foram de Antonio José da Silveira Branco, Alvaro Costa e uma linha de marcos que parte /
do Arroio Ibirocai; e, a oeste com Arroio Ibirocai.”, adquirido pelo Fiduciante

Washington, em parte, (i) por meio da Carta de Arrematagio, datada de 22/09/2008, e %_}
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Oficio n? 039/2009, datado de 21/01/2009, ambos extraidos da Carta Precatdria n®
00409-2006-821-04-00-4 (origindria do processo 00737-2004-801-04-00-4, da 12
Vara do Trabalho de Uruguaiana/RS), registrada sob n? R-18-1.618 da referida
matricula, em parte, (ii) pela Carta de Arrematacio, datada de 09/01/2009, Oficio n?
038/2009, datado de 21/01/2009, ambos extraidos dos autos da Carta Precatéria n®
00753-2007-821-04-00-4 (originaria do processo n? 01642-2005-802-04-00-5, da 22
Vara do Trabalho de Uruguaiana), registrada na referida matricula sob n® R.22-1.618,
em parte, (iii) pela Carta de Arrematagio extraida dos autos da Carta Precatdria,
processo n? 00730-2007-821-04-00-0 (Processo de origem 00586-2005-801-04-00-5

VT Uruguaiana), assinada em 09 de janeiro de 2009, pela Exma. Sra. Dra. Rita de
Cassia da Rocha Addo, Juiza do Trabalho de Alegrete, transitada em julgado em
16/12/2008, conforme registro R-25-1.618 da referida matricula, e por fim, (iv) em
parte por meio de Carta de Arremataciio, extraida dos autos da Carta Precatéria n®
00595-2007-821.0400-2, (Processo Principal n¢ 00736-2004-801-04-00-0, 12 Vara do
Trabalho de Uruguaiana/RS), assinada em 05/02/2009, pela Exma. Sra. Dra. Rita de
Cassia da Rocha Addo, Juiza do Trabatho de Alegrete, registrado na referida matricula
sob n? R.29 -1618, ac qual se atribui o Valor de Venda de R$2.796.794,46 (dois
mithdes setecentos e noventa e quatro mil setecentos e noventa e quatro reais e
quarenta e seis centavos), correspondendo a propor¢io de 1,86% (um inteiro e
oitenta e seis centésimos por cento) do Valor Garantido;

(i) O imdvel matriculado sob n? 10.310 do Oficial de 42 Registro de Imoveis de Sdo
Paulo, Estado de Sio Paulo, 0 qual se descreve e caracteriza conforme segue: “Uma casa
e respectivo terreno, situado a rua México, nimero 715, no 28° sub-distrito Jardim
Paulista, que em seu todo assim se descreve e confronta: mede 58,17m. de frente para a
rua México, 36,00m. de frente para a rua Groenldndia, possuindo canto arredondado na
esquina das ruas México e Groenldndia, 40,00m. em linha reta da frente aos fundos do lade
esquerdo de quem da rua México olha o terreno, confrontando com o imével n? 687
(remanescente} que foi de Jodo Antonio Mottin e 64,98m (sessenta e quatro metros e
noventa e oito centimetros) do lado direito de quem da rua Groenidndia olha o imdével, por
uma linha quebrada, composta de quatro sequimentos retos, medindo, respectivamenteca
partir do alinhamento da rua Groenldndia, 43,85m, 0,85m,4,25m. e 16,03m., confrontgndo
com propriedade de Da. Izabel M. Cerquinho ou sucessores, encerrando a drea total de
2.383,55m2. ", adquirido pelo Fiduciante Washington, em parte, por meio da Escrituca
Piiblica de Venda ¢ Compra de 27 de setembro de 2012, lavrada perante o 92 Tabelido
de Notas de S@o Paulo - SP, no livro n? 9.929, as fls. 205, conforme registrado na referida
matricula sob n2 R.07, e em parte, por meio do Escritura Piblica de Compra e Venda, de
27 de setembro de 2012, de notas do 92 Tabelido de S3o Paulo - SP, livro n? 9.929, fls.
215, registrado na referida matricula sob n® R 08, ao qual se atribui 0 Valor de Venda de
R$17.400.000,00 (dezessete milhdes e quatrocentos mil reais), correspondendo a
propor¢do de 11,60% (onze inteiros e sessenta centésimos por cento) do Valor
Garantido;
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(i) O imével matriculado sob n® 33.471 do Oficial Registro de Imoveis de
Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, o qual se descreve e caracteriza conforme
segue: “Uma Fragdo de Campo, com drea de 900.000,00m2 (novecentos mil metros
quadrados) ou seja 90,00hd, localizadas no 62 distrito, hoje 4¢ sub-distrito, deste
municipio, lugar denominado Ipané, nas sesmaria de mesmo nome, dentro da drea
maior, com 10.973.753,00 m2 {dez milhdes, novecentos e setenta e trés mil, setecentos
e cinquenta metros quadrados), em comum com drea maior pertencente aos

sucessores de Felino da Costa e Silva, com a seguintes confrontagdes gerais: ao NORTE.
Com campos de Francisco Valls Repiso e Arroio Ibirocai; ao SUL, com campos de
Anténio Celestino Alves e Arroio Lageado; ao LESTE, com campos de Francisco Valls
Repiso e Antdnio Celestino Alves; e ao OESTE com arroio Ibirical.”, adquirido pelo
Fiduciante Washington por meio de Escritura Publica de Arrolamento, n®
22.455/13.655, de 26 de Maio de 2010, lavrada pelo 2° Tabelionato de Notas da
cidade de Uruguaiana, registrado na referida matricula sob n® R-2-33.471, ao qual
se atribui o Valor de Venda de R$936.308,56 (novecentos e trinta e seis mil
trezentos e oito reais e cinquenta e seis centavos), correspendendo a propor¢ao
de 0,62% {sessenta e dois centésimos por cento} do Valor Garantido; e

(iv) O imével matriculado sob n® 31.657 do Oficial Registro de Iméveis de
Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, o qual se descreve e caracteriza conforme
segue: “Uma fracdo de campo, com drea de 909.251,22m2 (novecentos e nove mil,
duzentos e cinquenta e um metros, vinte e dois decimetros quadrados) ou seja
90,925122 ha, prépria para pecudria e agricultura, situada no antigo 62 distrito, hoje
42 Distrito, deste municipio, lugar denominado Ipané, dentro de drea maior com
10.973,753,00m2 com as seguintes confrontagdes gerais: ao NORTE, com campos de
Francisco Valls Repiso e Arroio Ibirocai; ao SUL, com campos de Antonio Celestino
Alves; ao OESTE, com Arroio Ibirocai; e, ao LESTE. Com campos de Francisco Valls

”

Repiso e de Anténio Celestino Alves. ”, adquirido pelo Fiduciante Washington por
meio de Formal de Partilha dos Autos de n® 037/1.05.0000764-9 - Inventario, de 25
de Novembro de 2008, extraido pelo Escrivdo da 32 Vara Civel da comarca de
Uruguaiana, Rogério Pinto Muller; HOMOLOGADO por sentenga de 26 de setembro
de 1008, prolatada pela Dra. Silvia Muradas Fiori, a qual transitou em julgado no dia
17 de Novembro de 2008, registrado na referida matricula sob n? R-2-31.657, ao
qual se atribui o Valor de Venda de R$834.240,02 (oitocentos e trinta e quatro
mil duzentos e quarenta reais e dois centavos), correspondendo a proporgdo de
0,56% (cinquenta e seis centésimos por cento) do Valor Garantido.

(b) imovel de propriedade da Fiduciante Claudia:

(v) O imdvel matriculado sob n? 16.864 do Oficial de 42 Registro de Imdveis de
Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, o qual se descreve e caracteriza conforme segue:
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“Um terreno situado na rua México, esquina da rua Costa Rica, no 282 sub-distrito
Jardim Paulista, tendo a esquina arredondada e medindo o terreno 62,22ms de frente
para rua México; 41,78ms de frente para rua Costa Rica, face essa que fica do lado
esquerdo de quem da rua México olha o imével; nas demais faces, tem as seguintes
medidas e confrontacGes: partindo do alinhamento da rua México, segue com a
distdncia de 40,00ms, confrontando com o prédio 715 de aludida rua; daf quebra a
esquerda e segue com a distdncia de 0,23 cms, confrontando com a lateral esquerda
do prédio 1.184 da rua Groenldndia; dai quebra g direita e seque com a disténcia de
28,88ms, confrontando com os fundos do mesmo prédic1.184 da rua Groenldndia; daf
quebra a direita e segue com a distdncia de 3,73ms, confrontando com a lateral direita
do mesmo prédio n® 1.184 da rua Groenldndia, dai, quebra a esquerda e segue com a
distdncia de 25,04ms, confrontando com os fundos do prédic n? 1.170 da rua
Groenldndia, dai, quebra d esquerda e segue com a disténcia de 25,50ms, confrontando
com a lateral direita do prédio de 65 da rua Costa Rica; dai, quebra a esquerda e seque
com a distdncia de 48,00ms, confrontando nos primeiros 25,00ms. com os fundos do
predio n® 89 da rua Costa Rica e nos outros 23.00ms com os fundos do prédio n® 111
da mesma rua Costa Rica; dai, quebra a direita e seque com a distdncia de 8,48 ms.
confrontando ainda com os fundos do prédio 111 da rua Costa Rica; dai, quebra a
direita e segue com a distdncia de 34,00ms, até o alinhamento da rua Costa Rica,
confrontando com lateral direita do mesmo prédio n¢ 111 da aludida rua e fechando
o perimetro com a drea de 3.757,72m2. *, adquirido pela Fiduciante Claudia por meio
de Carta de Arrematag¢io expedida em 06.10.2016, pelo Juizo da 122 Vara Civel do
Foro Central desta Capital, extraida dos autos da Agfio de Faléncia de Empresarios
Sociedade Empresariais, Microempresas e Empresas de Pequeno Porte -
Recuperacdo Judicial e Faléncia n 0899341-94.1999.8.26.0100, registrado na
referida matricula sob n? R 12, ao qual se atribui o Valor de Venda de
R$51.700.000,00 (cinquenta e um milhées e setecentos mil reais),
correspondendo & proporgdo de 34,47% (trinta e quatro inteiros e quarenta e sete
centésimos por cento) do Valor Garantido.

2.5.1. Os Fiduciantes declaram que os Imdveis Alienados encontram-se
inteiramente livres e desembaragados de todo e qualquer 6nus, gravame, divida,
divida, penhora, tributos, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza, débitos
condominiais ou garantias reais, para todos os fins de direito e contratuais entre as
Partes, inclusive agbes reipersecutérias, agdes expropriatérias ou declaragies de
utilidade ptiblica para fins de desapropriagfio, bem como se acha livre de posseiros,
arrendatrios e intrusos, seja a que titulo for, bem como nio est4 sofrendo nenhum
embargo ou restricdo por conta de infracio de natureza ambiental, podendo, desta
forma, ser devidamente alienado fiduciariamente, nos termos do presente
instrumento.

2.5.2, Conforme mencionado acima, a alienaciio fiduciaria dos Iméveis
Alienados ora constituida abrange todas as instalacbes, benfeitorias, construcfes e
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melhoramentos existentes nos Iméveis Alienados, presentes ou futuros,
entendendo-se como acessoérios, para efeitos de penhora e execucdo.

2.5.3 Em caso de consolidacio da propriedade fiducidria de quaisquer dos
Iméveis Alienados em nome do Agente Fiducidrio, este podera requerer a qualquer
momento que os Fiduciantes lhe entreguem imediatamente a posse do Imével,
deixando-o livre e desimpedido de pessoas e coisas, sob pena de pagamento ao
Agente Fiducidrio, ou aquele que tiver adquiride o imével, da penalidade diaria
equivalente a R$ 10.000,00 (dez mil reais), sem prejuizo de sua responsabilidade
pelo pagamento:

(i) de todas as despesas acaso incidentes, foro, tarifas incorridas
apos a data da realizagio do phblico leildo; e

(i)  de todas as despesas necessarias a reposicio do imével alienado
excutido ao estado em que os recebeu.

2.5.4 Nio ocorrendo a desocupacio do Imével Alienado no prazo e forma
ajustados, o Agente Fiduciario, ou o(s) adquirente(s) do im6vel excutido, poderdo
requerer a reintegracdo de sua posse, declarando-se os Fiduciantes ciente de que,
nos termos do Artigo 30 da Lei 9.514/97, a reintegracio sera concedida
liminarmente, com ordem judicial para desocupagdo no prazo maximo de 60 dias,
desde que comprovada, mediante certidio da matricula do imével, a consolidagdo
da plena propriedade em nome do Agente Fiducirio, ou o registro do Contrato
celebrado em decorréncia da venda do Imével Alienado excutido a terceiro,
conforme quem seja o autor da acdo de reintegracdo de posse, cumulada com
cobran¢a do valor da taxa didria de ocupaciio e demais despesas previstas neste
Contrato.

2.6. Registro e Averbactes. Como parte do processo de constituicio e
aperfeicoamento da Alienacio Fiduciaria de Imoveis, nos termos do art. 23 da Lei
9.514/97, os Fiduciantes obrigam-se as suas expensas, a:

. noprazo de até 5 {cinco) Dias Uteis contados da data de celebracio deste
Contrato ou da data de celebragio de qualquer aditamento, retificacdo ou
ratificagdo a este Contrato, entregar ao Agente Fiducidrio, nos enderecos
indicados na Clausula 7.1 abaixo, cépia da prenotagdo deste Contrato ou
de averbagdo de qualquer aditamento, retificacdo ou ratificaciio a este
Contrato, conforme o caso, perante o Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos da Comarca de Uruguaiana/RS, para registro ou averbacdo,
conforme o caso, da Alienagio Fiducidria de Iméveis na matricula dos
Imdveis Alienados;
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[l noprazodeaté 60 (sessenta) dias contados da celebracio deste Contrato,
ou da data de celebragdo de qualquer aditamento, retificagio ou
ratificagdo e este Contrato, entregar ao Agente Fiduciario, nos enderecos
indicados na Clausula 7.1 abaixo, via original deste Contrato registrado
ou averbado, conforme o caso, perante o Cartério de Registro de Iméveis
e Anexos da Comarca de Uruguaiana/RS; e

HL  no prazo de até 90 (noventa) dias contados da celebracio deste Contrato,
ou da data de celebragio de qualquer aditamento, retificagio ou
ratificagdo a este Contrato, entregar ao Agente Fiduciario, nos enderecos
indicados na cldusula 7.1 abaixo, via original da matricula dos Iméveis
Alienados contendo o registro da Alienagdo Fiducidria de Iméveis ou
averbacdo do aditamento, retificagio ou ratificacio, conforme o caso.

2.6.1 Casoformuladas quaisquer exigéncias pelo Cartdrio de Registro de Iméveis
competente em relacdo ao disposto na Clausula 2.4 acima, os Fiduciantes deverio
imediatamente informar o Agente Fiducidrio sobre a referida exigéncia. Ficam os
Fiduciantes obrigados a cumprir tempestivamente, e no prazo maximo de 3 (trés)
Dias Uteis contados do recebimento respectivo, toda e qualquer exigéncia formulada
pelo Cartorio de Registro de Iméveis mencionado na cliusula 2.4 acima.

2.6.2 Todo e qualquer custo ou despesa relacionado ao registro deste
Contrato e averbagdo de qualquer aditamento, bem como cancelamento do énus
criado por este Contrato nos cartérios competentes, devera ser arcado
exclusivamente pelos Fiduciantes.

2.6.3 Sem prejuizo da responsabilidade dos Fiduciantes, o Agente
Fiduciario podera tomar todas as medidas necessarias para obtencdo dos registros
aqui mencionados, se ndo efetivados pelos Fiduciantes dentro dos prazos acima
estabelecidos, correndo todos os custos e despesas para o referido registro,
incluindo, mas nio se limitando, as despesas com transporte e os emolumentos de
registro, por conta dos Fiduciantes, que dever4 reembolsar o Agente Fiduciario em
até 2 (dois) Dias Uteis da apresentacao dos comprovantes de tais despesas aos
Fiduciantes.

2.6.4 As eventuais averbagdes ou registro do presente Contrato efetuados
pelo Agente Fiducidrio ndo isentam o descumprimento de obrigagdo nao pecuniaria
pelos Fiduciantes.

-

2.7  Pagamento. Com o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, resolver-
se-a a propriedade fiducidria dos Imdveis Alienados.

2.8 Neste caso, deverd o Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos
Debenturistas, no prazo maximo de até 30 (trinta) dias contados da data de
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confirmacao de liquidagdo das Obrigagdes Garantidas, fornecer aos Fiduciantes o
respectivo termo de quitagao.

29 Existéncia e Validade. A alienagdo fiduciaria de imdveis objeto deste Contrato
é, desde ja, reconhecida pelas Partes, de hoa-fé, como existente, valida e
perfeitamente formalizada, para todos os fins de direito, sem prejuizo do disposto
no item 2.4 acima.

2.10 Entrega de Comprovantes. O Agente Fiduciario poderd, a qualquer tempo,
exigir dos Fiduciantes a apresentacdo dos comprovantes de pagamento dos
encargos fiscais relativos aos Iméveis Alienados, ou quaisquer outros tributos a ele
relativos, mediante notificagio por escrito com 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia.
A comprovagdo do pagamento dos tributos relativos aos Imdéveis Alienados ndo
pode ser feita em periodicidade maior que a trimestral, independentemente de
solicitacdo do Agente Fiduciario.

2.7. Manutencdo da Posse Direta. Os Fiduciantes manter-se-30 na posse direta
dos Iméveis Alienados, comprometendo-se a realizar qualquer reparo, obra ou
modifica¢do que venha a ser necessdria a perfeita manuten¢io e conservacgdo dos
Imdveis Alienados, de forma a manté-lo em perfeito estado de seguranga e aptos
para os fins a que se destinam.

2.8.  Retencdo por Benfeitorias. Nos termos do disposto nos paragrafos 42 e 52 do
artigo 27 da Lei n® 9.514/97, jamais haverd direito de retengio por benfeitorias,
mesmo que a realizacdo de tais benfeitorias tenha sido autorizada pelo Agente
Fiduciario.

3. DOMINIO, POSSE, UTILIZAGAQ, SEGURO E CONSERVACAG DO IMOVEL
ALIENADO E REFORCO DE GARANTIA

3.1 Os Fiduciantes continuario a exercer em relacdo aos Iméveis Alienados,
enquanto adimplentes as Obrigacdes Garantidas, todos os direitos e prerrogativas
conferidos por lei ao possuidor direto, podendo livremente utiliza-los, por sua conta
e risco e sob as condigBes estipuladas neste Contrato.

3.2 Os Fiduciantes poderdo realizar toda e qualquer obra nos Imédvel Alienados,
tanto para manuten¢do, quanto para adequagdo dos Imoveis Alienados as
necessidades operacionais dos Fiduciantes relativas ao exercicio de suas atividades,
podendo referidas adequagBes demandarem obras para aumento da 4rea
construida ou remanejamento da metragem atualmente construida, ficando,
entretanto, expressamente vedadas obras que reduzam a d4rea construida dos
Iméveis Alienados ou que possam resultar em redugio do seu Valor de Venda,
exceto na hipotese de comprovada determinagdo legal, de modo que, se houver
necessidade dos Fiduciantes de realizar obras que diminuam a drea construida do
Imoveis Alienados ou possam reduzir o seu Valor de Venda, esta devera requerer a

15




aprovagdo do Agente Fiduciario, a ser deliberada em Assembleia Geral de
Debenturistas.

3.3 OsFiduciantes, durante a vigéncia deste Contrato, ndo poderdo vender ou de
outra forma alienar, ceder, dar em comodato, instituir usufruto ou qualquer outro
Onus, gravame, encargo, serviddo ou restricio de qualquer natureza sobre os
Imoveis Alienados e/ou sobre qualquer direito ou expectativa de direito que possua
sobre os Iméveis Alienados, a qualquer titulo, ou praticar qualquer outro ato de
disposi¢do ou promessa de disposicdo integral ou parcial dos Iméveis Alienados,
sem prévia e expressa autorizagdo por escrito do Agente Fiduciario, havendo
aprovacao para tal em Assembleia Geral de Debenturista.

3.4  Na hipétese de desapropriagdo, total ou parcial, de qualquer dos Iméveis
Alienados, o Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas e
proprietario, ainda que em caréter resoluvel, serd o tnico e exclusivo beneficiarios
da justa e prévia indenizago paga pelo poder expropriante, no limite necessario e
com a finalidade exclusiva de satisfacio dos seus créditos.

3.4.1 Se, no dia de seu recebimento pelo Agente Fiducidrio, a indeniza¢io
for:

(i) superior ao valor do seu respectivo Valor de Venda, para fins do leildo
extrajudicial, a importincia que sobejar serd entregue ao Agente Fiduciario,
na forma disciplinada neste instrumento na 4.6, 4.7 e 4.8 abaixo; ou

(ii) inferior ao valor do respectivo Valor de Venda, os Fiduciantes
continuardo obrigados pelo saldo remanescente, devendo paga-lo de
imediato ou reforgar a garantia, substituindo o Imével Alienado que houver
sido desapropriado por outro de valor equivalente, apresentando-se o
respectivo laudo de avaliagio.

3.5  Durante toda a vigéncia do presente Contrato, os Fiduciantes se obrigam a
fazer com que os Iméveis Alienados estejam coberto por apélice de Seguro
contratada junto a empresa seguradora idénea e de primeira linha, regularmente
estabelecida no Brasil, com cobertura para, no minimo, dentre outros, sinistros
decorrentes de, ou relacienados a (i} incéndios, queda de raios, explosdes e
implosdes; (ii) deterioragdo de mercadorias estocadas; e (iii) vendaval, furacio,
ciclone, tornado, granizo e fumaga, em valor nunca inferior ao de sua avaliacio e até
a integral liquidag&o de todas as Obrigagbes Garantidas (“Seguro”), e fazer com que
a seguradora: (i) inclua/nomeie, no prazo de 30 (trinta) dias contados a partir desta
data, o Agente Fiducirio como tinicos e exclusivo beneficiario na referida apélice de
seguro, de modo que tedos e quaisquer pagamentos e indenizacdes relativos aos
Iméveis Alienados sejam pagos diretamente ao Agente Fiducidrio na proporg¢do de
seus respectivos créditos; e (ii) ndo realize ou permita que se realize quaisquer
cancelamentos, modificacdes e/ou alteracdes nas apélices de seguro sem a prévia

expressa anuéncia do Agente Fiducidrio. Para fins de esclarecimentos, as Parte
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acordam que as apdlices de seguro relacionadas ao Seguro nio poderio ser
canceladas, sem a prévia e expressa anuéncia do Agente Fiducidrio (em conjunto, as
“Apolices de Seguro”). As Apélices de Seguro deverdo ser renovadas anualmente
com a mesma seguradora e cobertura. Toda e qualquer alteracdo referente 2
cobertura ou a seguradora contratada devera ser previamente aprovada pelos
Debenturistas.

3.6 Os Fiduciantes obrigam-se a entregar ao Agente Fiduciario (i) cépias das
Apolices de Seguro na data de celebracio deste Contrato; (ii) protocolo, junto 3
seguradora, de endosso, para inclusio do Agente Fiducidrio como beneficiario das
Apdlices de Seguro, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis (assim entendido como
qualquer dia no qual haja expediente nos bancos comerciais na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S3o Paulo, e que nédo seja sabado ou domingo) contados da data de
celebragéio deste Contrato; (iii) copia de endosso das Apdlices de Seguro com a
efetiva nomeagao do Agente Fiduciario como beneficidrio no prazo de até 30 (trinta)
dias contados a partir desta data; (iv) renovagio das Apélices de Seguro com
antecedéncia de 15 (quinze) dias da data de seu respectivo vencimento; e (v)
comprovantes de pagamento dos prémios devidos em rela¢do aos Seguros, no prazo
de até 10 (dez) dias contados da data limite para pagamento dos prémios das
Apdlices de Seguro. Os Fiduciantes obrigam-se a prontamente entregar ao Agente
Fiduciario, mediante solicitagdo nesse sentido, quaisquer informagées adicionais
relacionadas aos Seguros e/ou das Apdlices de Seguro entio em vigor.

3.6.1 Todos os custos relacionados ao Seguro serdo arcados integralmente
pelos Fiduciantes. O Agente Fiducidrio ndo tera qualquer responsabilidade quanto a
prejuizos eventualmente decorrentes de qualquer omissio ou irregularidade, seja
na contratagdo ou na renovagio do Seguro, seja na previsio das hipéteses de
cobertura dos riscos.

3.6.2 Observado o disposto na Clausula 3.5 acima e sem prejuizo do
disposto na Cldusula 3.6.3 abaixo, constatado que os Fiduciantes deixaram de
cumprir com a obrigagdo ora assumida, a respeito da manutencio de Seguro, podera
ser decretado o vencimento antecipado das Obrigactes Garantidas.

3.6.3 Se os Fiduciantes deixarem de entregar as Apélices de Seguro e os
comprovantes de pagamento dos prémios do Seguro ou se a mesma deixar de
contratar o Seguro para os Iméveis Alienados ou, ainda, ndo renovar as Apélices de
Seguro que porventura estejam vencidas, conforme pactuado na Clausula 3.5 acima,
podera fazé-lo o Agente Fiducidrio e reembolsar-se junto aos Fiduciantes de todas
as importancias pagas para contratacio e/ou para a renovagio do Seguro, ficando
pactuado que, caso os Fiduciantes ndo efetuem os pagamentos nas datas indicadal
nos documentos de cobranga, sobre os valores desembolsados pelo Agente
Fiducidrio incidirdo os mesmos Encargos de Inadimplemento constantes d
Escritura de Emissao, calculados desde a data em que o Agente Fiduciario efetuard
o desembolso respectivo até a data do pagamento, sem prejuizo de ouj
disposi¢les previstas neste Contrato.
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3.64 Na ocorréncia de qualquer sinistro nos Imodveis Alienados, os
Fiduciantes deverdo no prazo de até 1 (um) Dia Util contado da respectiva data de
ocorréncia do sinistro, comunicar o Agente Fiducidrio e a seguradora sobre a
ocorréncia do sinistro, e (ii} no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da
ocorréncia do respectivo evento, reforgar, substituir on complementar a garantia
correspondente ao Imével Alienado em que ocorreu o sinistro, substituindo-o por
outro imdvel de valor equivalente, exceto se comprovadamente mantido o
funcionamento normal do imédvel e o seu respectivo Valor de Venda o que devera
ser demonstrado em novo laudo de avaliagio.

3.6.4.1  Emcaso de sinistro parcial de qualquer dos Iméveis Alienados,
o Agente Fiduciario poderd, conforme definido pelos Debenturistas:

(i) autorizar os Fiduciantes a utilizar a indenizacdo do seguro para a
reparagdo do imdvel prejudicado, desde que possivel a conclusio dos reparos
dentro do prazo maximo de 01 (um) ano, sem prejuizo do Reforgo de Garantia
pelos Fiduciantes;

(ii) utilizar os recursos da apélice para o abatimento das Obrigag¢oes
Garantidas, no limite do valor da indenizagio efetivamente recebido;

(iif) renunciar, excepcionalmente e mediante decisdo dos Debenturistas
em Assembleia Geral de Debenturistas, ao direito de receber a indenizacdo do
Seguro, de forma que a indenizagio seja paga diretamente aos Fiduciantes, caso
os Fiduciantes providenciem o Refor¢o de Garantia em questdo, se necessario,
até a data de pagamento da indeniza¢io do Seguro ao Agente Fiduciario e esteja
adimplente com todas as suas obrigagdes no dambito da Escritura de Emissio.

3.64.2 Em caso de sinistro total de qualquer dos Imdveis Alienados,
receber o valor da indenizacdo do Seguro na qualidade de beneficidrios das
Apdlices de Seguro e, neste caso, o valor da indenizagio serd integralmente
utilizado para amortizacdo ou quitagdo das Obrigagdes Garantidas, colocando o
saldo, se houver, & disposicido dos Fiduciantes.

3.6.5 Na hipétese do item 3.5.4.1 (iii), o Reforco de Garantia também devera
ser devidamente segurado, conforme previsto neste instrumento.

3.6.6 Na eventual ocorréncia de qualquer sinistro, os Fiduciantes serio
sempre a responsavel pelo ressarcimento de quaisquer importincias ndo pagas pela
sociedade seguradora contratada, representadas por (i) danos ou perdas nio
abrangidos pelas Apdlices de Seguro; (ii) quaisquer franquias aplicaveis ao
ressarcimento em questdo; (iii) inadimplemento das clausulas e condicdes das
Apolices de Seguro, especialmente acerca das providéncias que possam impedir o
inviabilizar a respectiva indenizagdo; (iv) insuficiéncia da indenizagio par
reposigdo do Imoével Alienado sinistrado; e (v) importincias que excedam eventuai
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limites de cobertura de qualquer espécie, inclusive responsabilidade civil. No evento
de inadimplemento de qualquer das obrigacGes previstas nesta clausula, ficara
caracterizado um Evento de Inadimplemento (conforme definido na Escritura de
Emissdo) e o Agente Fiduciario, na qualidade de beneficiarios do Seguro, recebera a
indenizacdo paga pela(s) seguradora(s).

3.6.7 Caso a apdlice do Seguro contratado nio seja endossada em favor do
Agente fiducidrio, conforme determina a Clausula 3.5 acima, os Fiduciantes, desde
J4, neste ato, de forma irrevogdvel e irretratavel, nos termos dos artigos 684 e 685
do Codigo Civil, constitui o Agente Fiduciario seu procurador, com poderes para
receber da(s) seguradoras(s) ou de quem de direito a referida indenizacio que seja
devida, aplicando tais recursos para amortizagio e/ou quitagio das Obrigacdes
Garantidas, colocando o saldo, se houver, a disposigdo dos Fiduciantes, podendo
praticar todos os atos necessdrios ao fiel e cabal cumprimento do mandato conferido
nesta clausula, inclusive substabelecer, no todo ou em parte, os poderes que the sdo
outorgados, sem prejuizo dos demais direitos e privilégios que lhes sdo conferidos
neste Contrato e nos demais Documentos da Emiss3o, ficando os Fiduciantes desde
ja obrigada a praticar todos 0s atos e produzir todos os documentos necessarios
para que a indenizag3o seja devidamente pleiteada e paga.

3.7 Nahipétese da garantia prestada pelos Fiduciantes por for¢a deste Contrato
vir a sofrer redugdo em seu Valor de Venda, depreciando-se para abaixo do
percentual minimo descrito na Cldusula 2.7 acima, os Fiduciantes e/ou a Emissora
deverd, em até 5 (cinco) Dias Uteis, apresentar uma relacdo de imdveis com o
objetivo de substituir ou reforcar a garantia aqui prestada, nos termos deste
Contrato, de modo a recompd-la integralmente ("Reforco de Garantia").

3.7.1 Os Debenturistas, na forma prevista na Escritura, poderdoc ou nio
aceitar tais iméveis apresentados em Reforco de Garantia. Caso os Debenturistas
ndo os aceitem, poderdo decretar o vencimento antecipado das Obrigacdes
Garantidas. Caso os Debenturistas os aceitem, os Fiduciantes e/ou a Emissora
deverdo apresentar Laudo de Avaliagio dos iméveis aceitos, acompanhado de um
parecer legal de escritério de primeira linha que ateste, de forma satisfatéria aos
Debenturistas, dentre outros temas, que os novos bens oferecidos em garantia (a)
encontram-se livres e desembaracados de quaisquer discussdes, dnus ou gravames,
processos judiciais ou administrativos que possam ameagar ou prejudicar a
validade, exequibilidade e/ou existéncia das garantias reais, (b) nio possuem
quaisquer langamentos de débitos fiscais; e (c¢) ndo ha davida acerca das suas
respectivas posses e propriedades.

3.7.2 O Refor¢o de Garantia devera ser implementado pelos Fiduciantes
mediante a celebracdo de instrumento de alienagdo fiduciaria de imoveis de
propriedade dos Fiduciantes e/ou da Emissora(“Bens Adicionais”), em termos
semelhantes aos previstos no presente Contrato, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data em que os Fiduciantes tiverem conhecimento do fato efou d
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recebimento de comunicagdo enviada pelo Agente Fiducidrio, por escrito,
confirmando a aceita¢io dos novos bens oferecidos em garantia.

3.8. Para os fins da constitui¢do da alienac¢do fiducidria dos Bens Adicionais
prevista na Clausula 3.7.2 acima, os Fiduciantes deverdo registrar o referido
instrumento de alienagdo fiducidria de imdveis nos termos da Clausula 2.6 acima.

4, EXCUSSAO DA GARANTIA

4.1. Caso o Agente Fiducidrio venha a declarar o vencimento antecipado das
Obriga¢Bes Garantidas em razdo de um Evento de adimplemento (conforme
definido na Escritura de Emissdo), o Agente Fiduciirio iniciara os procedimentos
tendentes a excutir os Iméveis Alienados ap6s decorrido o prazo de caréncia de 1
(um) Dia Util, requerendo ao competente cartério de registro de iméveis a intimagéo
dos Fiduciantes, do Emissor e dos Avalistas para purgar a mora no prazo maximo de
15 (quinze) Dias Uteis.

4.1.1 Napurgagdo damora, os Fiduciantes deverdo satisfazer as Obrigacdes
Garantidas que ndo tenham sido pagas até o respectivo vencimento, acrescidas de
todas as cominagdes aplicaveis, inclusive as Despesas, conforme abaixo definidas.

4.1.2 O simples pagamento das Obrigages Garantidas inadimplidas, sem o
acréscimo das Despesas, ndo exonerard os Fiduciantes da responsabilidade de
liquidar tais obrigacBes, continuando em mora para todos os efeitos legais e
contratuais.

4.1.3 O procedimento de intimagio obedecer4 aos seguintes requisitos: (a)
serda requerido pelo Agente Fiducidrio, ou seus cessionarios, ao oficial do
competente cartério de registro de iméveis, indicando o valor vencido e nio pago e
penalidades moratdrias; e (b) far-se-4, a critério do oficial do cartério de registro de
iméveis, por intermédio de seu preposto, ou pelo oficial do cartério de registro de
titulos e documentos da comarca da situacgéio do Imével Alienado ou do domicilio de
quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento firmado pelos
Fiduciantes, ou por quem deva receber a intimacio; e (c) realizar-se-a pessoalmente
aos Fiduciantes, ou a seu(s) representante legal ou a procurador regularmente
constituido.

4.1.4 Se o destinatdrio da intimaciio encontrar-se em local incerto e nio
sabido, certificado pelo oficial do cartério de registro de iméveis ou pelo de titulos e
documentos, competira ao primeiro promover sua intimagdo por edital com prazo
de 15 (quinze) dias, contados da primeira divulgagdo, publicado por ao menos 3
(trés) dias, em pelo menos um dos jornais de maior circulagio no local do Iméve)
Alienado ou noutro de comarca de facil acesso, se, no local do Imével Alienado, n
houver imprensa com circulagio diaria.
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4.1.5 Purgada a mora, concretizada mediante pagamento por intermédio de
cheque administrativo, objeto da correspondente compensacio bancaria,
nominativo ao Agente Fiducidrio, ou a quem expressamente indicado no
requerimento de intimacéo, convalescera a Alienacae Fiduciria de Iméveis, caso em
que, nos 03 (trés) dias seguintes, o oficial entregard ao Agente Fiduciirio as
importancias recebidas dos Fiduciantes, sendo certo que o reembolso das despesas
de cobranca e de intimagdo sera diretamente efetuado pelos Fiduciantes ao oficial,
em dinheiro ou por intermédio de cheque administrativo.

4.1.6 Eventual diferenga entre o valor objeto da purgagio da mora e o
devido no dia da purgagdo sera pago pelos Fiduciantes em até 3 (trés) dias apés a
purgacdo da mora.

4.1.7 Caso a mora ndo seja purgada no prazo e na forma previstos na
Cldusula 4.1 acima, as Obrigagdes Garantidas serdo consideradas antecipadamente
vencidas e o oficial pertencente ao cartério de registro de iméveis competente
providenciara a averbagdo da consolidacdo da propriedade do Imével Alienado em
nome do Agente Fiduciario.

4.2 A partir da averbacdo da consolida¢do da propriedade do Imével Alienado
em nome do Agente Fiducidrio, estes deverdo promover sua alienaco a terceiros,
com observancia dos procedimentos previstos abaixo neste Contrato, bem como na
Lein? 9.514/97, como a seguir se explicita:

(i) a aliena¢do far-se-a4 sempre por publico leildo (“Leildo"), extrajudicialmente;
(if) o primeiro Leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
de averbagdo, na matricula do Imével Alienado, da consolidagdo da plena
propriedade do Imdvel Alienado em nome do Agente Fiducidrio, devendo o Imével
Alienado ser ofertado no primeiro Leildo pelo Valor de Venda For¢ada, conforme
atualizado e/ou revisto, se for o caso:

(iii)  n3o havendo oferta em valor igual ou superior ao Valor da Venda Forcada,
conforme atualizado e/ou revisto, se for o caso, o Imével Alienado ser4 ofertado em
segundo Leildo, a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do
primeiro pablico Leildo, por, no minimo, o valor do saldo devedor das Obrigagées
Garantidas representadas na Escritura de Emissdo e dos demais encargos e dnus
citados no § 22 do art. 27 da Lei 9.514/97;

(iv)  os Leildes serdo anunciados mediante edital tinico, publicado por 3 {trés)
dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulacfio no local do Imével Alienado:

(v) o Agente Fiduciario, j4 como titular do dominio pleno, transmitira o dony
do Imével Alienado aos licitantes vencedores.
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4.3 Nosegundo Leildo, observado o disposto na alinea (iii) da Clausula 4.2 acima:

(i) serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor do
saldo devedor da Emissdo, hipétese em que, nos § (cinco) dias subsequentes ao
integral e efetivo recebimento, o Agente Fiducidrio entregara aos Fiduciantes a
importancia que eventualmente sobejar e disponibilizard aos Fiduciantes o
respectivo termo de quitacdo;

(i)  podera ser recusado pelo Agente Fiducidrio o maior lance oferecido, desde
que inferior ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, acrescido das Despesas
(conforme definido na Cldusula 4.4 abaixo), caso em que adjudicardo o Imdvel
Alienado, outorgando quita¢io plena aos Fiduciantes; e

(iii) na hipétese de execugdo desta Alienacdo Fiducidria de Imbveis, caso os
recursos advindos da venda do Imével Alienado em Leildo nio sejam suficientes
para quitar o saldo devedor da Emissdo, acrescido das Despesas, conforme definido
na Clausula 4.4 abaixo, aos Fiduciantes e 0s Avalistas continuario responsdveis pelo
cumprimento do saldo devedor remanescente, apés deduciio da parte quitada das
ObrigagGes Garantidas e das Despesas, nos termos previstos neste instrumento, de
forma que renunciam, neste ato, para todos os fins e efeitos de direito, ao disposto
no paragrafos 52 e 62 do artigo 27 da Lei n? 9.514/97.

4.4 Parafins deste contrato, “Despesas” significam:

() emolumentos e despesas registrais com intimacdo dos Fiduciantes, bem
como recolhimento do Imposto sobre Transmissio de Bens Iméveis - ITBI
resultante da consolidagdo da propriedade em nome do Agente Fiducidrio, bem
como qualquer outro tributo incidente diretamente sobre qualquer pagamento
efetuado pelo Agente Fiducidrio em decorréncia da intimagdo e da alienacio do
Imovel Alienado em Leildo, conforme legislacdo vigente 3 época;

(i)  valores vencidos e n3o pagos, na data do Leil3o, nos termos deste Contrato,
de contribuicbes devidas ao condominio de utilizacdo do Imével Alienado, se for o
caso;

(iif)  valores vencidos e ndo pagos, na data do Leildo, relativos ao pagamento de
contas de fornecimento de dgua, luz e gds, se for o caso;

(iv)  custeio dos reparos necessarios reposi¢do do Imével Alienado em idéntico
estado ao existente nesta data, a menos que os Fiduciantes ja o tenham entregue ery
tais condigOes ao Agente Fiduciario ou ao adquirente no Leildo;

(v)  valores vencidos e nio pagos, na data do Leildo, do Imposto sobrefa
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), do Imposto sobre a Proprieddde
Territorial Rural (ITR}, foro, laudémio, conforme aplicavel e de outros tributod ou
contribuigdes eventualmente incidentes sobre o Imével Alienado, se for o caso;fe
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(vi)  despesas equivalentes 4 soma dos valores despendidos para a realizagio do
puiblico Leildo, nestes compreendidos, entre outros: (1) os encargos e custas de
intimacdo dos Fiduciantes; (2) os encargos e custas com a publicac¢do de editais; e
(3) a comissdo do leiloeiro.

4.5 O Agente Fiduciario aplicard o produto da excussio da garantia de acordo
com a seguinte ordem:

(i) quaisquer valores devidos pelos Fiduciantes nos termos da Emissiio e deste
Contrato, que ndo sejam os valores a que se referem os itens (ii) e (iii) abaixo,
incluindo, mas nio se limitando as Despesas; e

(i)  Remuneragio, Encargos de Inadimplemento e demais encargos devidos sob
as Obrigacdes Garantidas.

4.6 Os Fiduciantes, neste ato, cedem fiduciariamente em garantia ao
adimplemento da totalidade das Obriga¢des Garantidas a totalidade do montante
que sobejar ao Valor Garantido (“Sobejo”), caso, na hipétese da Clausula 4.4 acima
(i), o lance aceito seja superior ao Valor Garantido Individualmente.

4.7 Nahipotese do item anterior, o Sobejo seré utilizado pelo Agente Fiduciario
para realizar o pagamento das Obrigacées Garantidas vencidas e nio pagas, e, apos
o integral pagamento de tais obrigacdes, o0 montante restante do Sobejo serd
transferido & Conta de Livre Movimentaciio indicada abaixo no prazo de 5 {cinco)
Dias Uteis.

4.8 Os Fiduciantes, desde j4, indica que o Sobejo devera ser depositado no banco
341, agéncia 3777, na conta n® 03604 de titularidade dos Fiduciantes.

4.9  Fica certo e ajustado o carater nio excludente, mas cumulativo entre si, desta
garantia com outras garantias prestadas pelos Fiduciantes em beneficio do Agente
Fiduciario. No exercicio de seus direitos e recurses contra os Fiduciantes, nos
termos deste Contrato, o Agente Fiduciario poderd executar outras garantias
prestadas pelos Fiduciantes em beneficio do Agente Fiduciario, simultaneamente ou
em qualquer ordem, até a quitagdo integral das Obrigag¢des Garantidas.

5. DECLARACOES E GARANTIAS

5.1 Os Fiduciantes declaram e garante que:

(i) € uma sociedade limitada validamente constituida e existente de acordo com:
as leis do Brasil, devidamente autorizada a ter titularidade ou direito ao uso de s¢
bens e a conduzir suas atividades comerciais e com poderes para livremente exe
a administracdo de seus bens;
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(i)  estd devidamente autorizada e possui capacidade para assinar o presente
Contrato e cumprir todas as obrigacGes nele previstas, tendo sido satisfeitos todos
0s requisitos legais e estatutdrios necessarios para tanto;

(iif) observa todas as disposi¢des de seu contrato social, e a assinatura deste
Contrato, bem como a observincia dos termos aqui pactuados, ndo violam (x)
qualquer disposigdo do contrato social dos Fiduciantes, (y) a constitui¢io, estatuto,
aos Fiduciantes ou pessoas a ela ligadas, bem como quaiquer lej, decreto,
regulamento e ordem aplicaveis (inclusive a legislagio social e ambiental aplicavel)
emanadas de todas e quaisquer autoridades brasileiras, e (z) quaisquer contratos,
acordos, ajustes ou compromissos relativos aos Fiduciantes ;

(iv)  as informagdes prestadas e documentos fornecidos pelos Fiduciantes sio
verdadeiras, consistentes, corretas, completas e atuais, ndo tendo os Fiduciantes
prestado ao Agente Fiduciario, a qualquer tempo, quaisquer informacdes enganosas,
nem tampouco omitido quaisquer informacdes relevantes ou que devessem ser
informadas para ndo serem enganosas quaisquer informagdes ou documentos
fornecidos no 4mbito deste Contrato;

(v)  oslIméveis Alienados encontram-se absolutamente livre e desembaragado de
quaisquer 6nus, dividas, dividas, clausulas, condicées, turbagdes ou embargos de
terceiros, bem como de outras garantias reais, convencionais e/ou legais;

(vi)  éanica, absoluta e legitima titular dos Iméveis Alienados, e encontra-se em
pleno exercicio de seus direitos de propriedade e posse como titular de tal bem;

(vii) apds o registro do presente Contrato nos termos da Clausula 2.4 acima, a
alienagdo fiduciaria dos Imdveis Alienados estabelecida nos termos deste Contrato
ou em qualquer respectivo aditamento ird constituir uma garantia valida, eficaz e
exequivel contra quaisquer terceiros de acordo com os seus respectivos termos e
condi¢des;

(vii) observa (i) todas as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinagdes (inclusive de natureza social e ambiental) dos orgios
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis & conducio de todos os seus
negocios ou a propriedade de seus respectivos bens, e (ii) as obrigacées contratuais
a ela aplicaveis;

(vix) ndo foi citada ou notificada de qualquer sentenca ou ordem expedida, bem
como nao se encontra pendente, contra os Fiduciantes qualquer processo, de-
natureza judicial ou arbitral, investigacio ou outros procedimentos de natureza
civil, comercial ou administrativa ou que questione ou possa afetar a legalidadg
validade ou exequibilidade deste Contrato; e (C) nfio h4 fato conhecido
Fiduciantes que possa gerar um Efeito Adverso Relevante que ndo tenha
divulgado em documento escrito fornecido com relagdo ao presente Contrato.
os fins previstos neste Contrato, e nos termos estabelecidos na Escritura de Emis
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considera-se Efeito Adverso Relevante todo e qualquer evento ou situagdo que cause
(i) qualquer efeito adverso relevante na situagdo (financeira ou de outra natureza),
nos negocios, na reputagdo, nos bens, nos resultados operacionais e/ou nas
perspectivas da Emissora, de qualquer dos Garantidores e/ou de qualquer
Controlada, conforme definido na Escritura; e/ou (ii) qualquer efeito adverso na
capacidade da Emissora e/ou de qualquer dos Garantidores, na forma definida na
Escritura, de cumprir qualquer de suas obrigacdes nos termos da Escritura de
Emissdo e/ou dos Contratos de Garantia ("Efeito Adverso Relevante”);

(x) ndo existem quaisquer pedidos ou requerimentos em curso de recuperagio
judicial ou extrajudicial, faléncia, autofaléncia, dissolugio, liquidagio, insolvéncia
(conforme aplicavel) ou institutos juridicos similares dos Fiduciantes;

(xi) tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebragio deste
Contrato, bem como envidara seus melhores esfor¢os para cumprir suas obrigacdes
previstas neste documento;

(xii) o presente Contrato constitui uma obrigagio legal, valida, eficaz e vinculativa
dos Fiduciantes, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes, com forca de
titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 e 815 e seguintes da Lei n®
13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Codigo de Processo Civil”);

(xiii) cumpre rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas e ag¢des preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu objeto social, e realiza todas as diligéncias exigidas para
suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as
determinagdes dos Orgéios Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente,
venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xiv) ndo omitiu qualquer fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragfo substancial na situacio econdmico-
financeira e nos resultados operacionais dos Fiduciantes em prejuizo do Agente
Fiduciario;

que qualquer informag¢do prestada nos Documentos da Operacdo seja falsa,

(xv) ndo ha fatos relevantes em relagiio aos Fiduciantes, cuja omissio faca com
inconsistente, imprecisa, incompleta, incorreta e/ou insuficiente;

{xvi) ¢ legitima titular dos Imdveis Alienados, os quais encontram-se livres A
desembaragados de quaisquer dnus, dividas, gravames ou restri¢bes de natur
pessoal e/ou real, dividas ou gravames e nio existe qualquer fato que impeca
restrinja o direito dos Fiduciantes de celebrar o presente Contrato;
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{xvii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como
condigdo do negécie ora contratado, em carater irrevogavel e irretrativel, nos
termos dos artigos 683 e 684 do Cadigo Civil;

(xviii) ndo hd langamentos de débitos fiscais sobre os Iméveis Alienados em
decorréncia de dividas municipais ou federais vencidas, bem como nio existem
quaisquer énus sobre os Iméveis Garantia;

(xix) ndo harestri¢des urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga
relacionadas ou aos iméveis Alienados que possam vir a afetar a presente alienagio
fiduciaria de imoveis;

(xx) os Iméveis Alienados possuem todas as licencas, alvaras, permissdes e
autorizagbes governamentais necessarias ao seu uso e ocupacio;

(xxi) ndo hd processos de desapropriagio, servidio ou demarcacdo de terras,
ambientais ou qualquer outro tipo de processo judicial ou administrativo
envolvendo, direta ou indiretamente, os Iméveis Garantia;

(xxii) n&o ha nos Imoveis Alienados materiais perigosos, assim entendidos os
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substidncias toxicas e
perigosas, materiais afins, amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra
substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras;

(xxiii) ndo had qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por
autoridade governamental referente aos Iméveis Alienados;

(xxiv) ndo ha processos administrativos ou judiciais, pessoais ou reais, de qualquer
natureza, contra aos Fiduciantes, seus controladores e/ou contra qualquer
sociedade integrante de seu grupo econémico, que afetem ou possam vir a afetar o
presente Contrato;

(xxv} ndo ¢, nesta data, de conhecimento dos Fiduciantes, a existéncia de qualquer
acdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de
investigacdo governamental que possa vir a causar impacto adverso relevante nos
Fiduciantes e em suas condi¢des financeiras ou em suas atividades; e

(xxvi) ndo esta utilizando os Iméveis Alienados ou o presente Contrato para ocultar
ou dissimular a natureza, origem, localizagdo, disposigdo, movimentacio ou
propriedade de bens, direitos ou valores provenientes, direta ou indiretamente, g
infracdo penal, nos termos da Lei n® 9.613, de 3 de marc¢o de 1998, confor
alterada.

5.1.1 As declaragbes e garantias aqui prestadas pelos Fiducia
subsistirdo a celebragdo do presente Contrato, e deverio ser mantidas
cumprimento das Obrigagdes Garantidas, comprometendo-se os Fiducia
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indenizar e manter indenes o Agente Fiducidrio e seus diretores, conselheiros,
empregados, agentes e consultores contra todas e quaisquer reivindicagdes, danos,
perdas, responsabilidades e despesas (incluindo, sem limitacdo, despesas e
honorarios advocaticios razoaveis) em que qualquer uma das pessoas acima venha
a incorrer ou que contra ela venha a ser cobrado, em cada caso em decorréncia da
inveracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragées e garantias aqui
contidas.

5.2 Os Fiduciantes asseguram ao Agente Fiducidrio, para todos os fins e efeitos
de direito, que as declaracdes prestadas no item 5.1 acima, expressam a verdade,
sendo esta condicdo a causa essencial para a celebragdo deste Contrato, vez que foi
também em razio destas declaracdes que os Debenturistas representados pelo
Agente Fiduciario aceitaram conceder os créditos representados pelas ObrigacGes
Garantidas. Portanto, qualquer falsidade ou incorregdo nas declaragdes prestadas
pelos Fiduciantes neste Contrato que afete negativamente a alienacio fiduciiria de
imdveis aqui pactuada serd considerada um descumprimento das obriga¢des
assumidas pelos Fiduciantes, e podera sujeitd-la as penalidades da legislacio
vigente e/ou o vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas.

5.3 Os Fiduciantes, neste ato, apresenta, para os fins de constituigdo da presente
alienacdo fiduciaria de imével, as seguintes certiddes:

(i) Certiddo Negativa de Débitos Relativos is ContribuicGes Previdenciarias e as
de Terceiros expedida pela Receita Federal do Brasil, em 03/01/2018, sob n®
B2E8.1CEF.A368.E524, em relacio ao Fiduciante Washington;

(ii) Certiddo Conjunta Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e 2
Divida Ativa da Unido (exceto Contribuicdes Previdencidrias), emitida pela Receita
Federal do Brasil, em 02/02/2018, sob ¢ n? DCD6.EE44.B819.E04D, em relacdo
Fiduciante Claudia;

(iii) Certiddo Negativa de Déhitos Trabalhistas expedida pela Justica do Trabalho,
em 06/06/2018, sob o n® 144324003/2018, em relacéo ao Fiduciante Washington;
e

(iv) Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas expedida pela Justica do Trabalho
em 06/02/2018, sob o n? 144324080/2018, em relacdo ao Fiduciante Washington.

5.4  OsFiduciantes declaram ainda, cumprir o disposto na legislagdo referente ao
meio ambiente, devendo adotar durante todo o prazo de vigéncia da garantia de
alienacgdo fiduciaria, medidas e acdes destinadas a evitar e ou corrigir danos ao meio
ambiente e a terceiros, que possam ser causados ao Imével Alienado e/ou atividades
desenvolvidas no mesmo, nio tendo conhecimento da existéncia contra si ag
presente data, de qualquer sangio administrativa ou aplicagdo de penalidadeg
prdticas danosas ao meio ambiente, relacionadas ao Imével Alienado.
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5.41 Todos os impostos e taxas, pendentes de pagamento, presentes e
futuros, contribuicses fiscais, multas e indenizacGes aplicadas por forca de danos
causados ao meio ambiente ou ainda, despesas para recuperacio do meio ambiente,
bem como despesas com a preésente garantia e seu registro, emolumentos de
cartério, eventuais comissdes de leiloeiro e honorarios de perito avaliador se
houver, correrfo por conta exclusiva dos Fiduciantes.

5.5  Cada Parte presta 3 outra, de forma ndo solidaria, as declaragdes e garantias
previstas abaixo, as quais s3o verdadeiras, completas e precisas na presente data:

(i) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato,
realizar todas as operacies aqui previstas e cumprir todas as obriga¢Bes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo, para implementar todas
as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigacdes nela assumidas:

(i) o presente Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacio legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

(iii)  a celebragdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes: (i) nio
violam qualquer disposi¢do contida em seus documentos societarios; (ii) nio violam
qualquer lei, regulamento, decisio judicial, administrativa ou arbitral, aos quais
esteja  vinculada; (iii) n3o acarretardo, direta e/ou indiretamente, o
descumprimento, total ou parcial de quaisquer contratos, de qualquer natureza,
firmados anteriormente 4 data da assinatura deste Contrato, dos quais cada uma das
Partes, suas respectivas controladas e coligadas sejam parte ou aos quais estejam
vinculados, a qualquer titulo, a qualquer dos bens de sua propriedade, exceto em
relagdo aos contratos para os quais cada uma das Partes ja obteve autorizacgio prévia
permitindo a celebragéo deste Contrato; e (iv) nio exigem qualquer consentimento,
agao ou autorizagdo de qualquer natureza, exceto por aqueles exigidos nos seus
documentos societarios e aqueles previamente obtidos;

(iv)  estd aptaacumpriras obrigac@es previstas neste Contrato e agira em relacio
ao mesmo de boa-fé e com lealdade:

(v}  todos os alvaras, licengas, autorizag¢bes ou aprovagdes necessarias ao seu
funcionamento foram regularmente obtidos e se encontram validos;

(vi)  ndo depende economicamente da outra Parte;

(vii} ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este
Contrato, e/ou quaisquer outros contratos a ele relacionados e/ou tem urgéncia g
contratar;

(vili} as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas, conduzid
implementadas por sua livre iniciativa:
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(ix}  é sujeito de direito com experiéncia em contratos semelhantes a este
Contrato e/ou aos contratos a ele relacionados;

(x)  foi informada e avisada de todas as condi¢des e circunstinciag envolvidas na

negociacdo objeto deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de
expressar a sua vontade:

(xi}  as declaracdes prestadas neste Contrato, ou em qualquer outro Documento
da Operagdo, sdo verdadeiras, validas, corretas e suficientes e nio contém qualquer
falsidade ou inexatido, nem tampouco omitem a existéncia de qualquer ato ou fato,
cujo conhecimento seja necessario para fazer com que as declaragdes prestadas
neste Contrato sejam enganosas ou incompletas;

(xii) é sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a
legislagdo e regulamentacio em vigor;

(xiii) os representantes legais ou mandatérios que assinam este Contrato tém
poderes e/ou se encontram legitimamente outorgados para assumir as obrigactes
estabelecidas neste Contrato;

(xiv) respeita a legislacdo e regulamentac¢do relacionadas a satde e seguranga
ocupacional, a medicina do trabalho e ao meio ambiente, conforme aplicavel, bem
como declara que no desenvolvimento de suas atividades nio incentiva a
prostituigdo, tampouco utiliza ou incentiva mio-de-obra infantil e/ou em condicio
analoga a de escravo ou de qualquer forma infringe direitos dos silvicolas, em
especial, mas ndo se limitando, ao direito sobre as areas de ocupacao indigena, assim
declaradas pela autoridade competente ("Legislacdo Socipambiental”) e que a
utilizacdo dos valores objeto da Emissdo nio implicara na violagdo da Legislacio
Socioambiental;

6. OBRIGACOES ADICIONAIS DOS FIDUCIANTES

6.1 Os Fiduciantes, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, assume as
seguintes obrigacdes, sem prejuizo daquelas previstas na Escritura:

(i) nao ceder, onerar, dispor, vender ou dar em comodato e nem celebrar
qualquer outro negécio que tenha por objeto a propriedade, o uso e a posse indireta
dos Iméveis Alienados sem a prévia autorizag¢do por escrito do Agente Fiduciario, e
a manté-lo livre e desembaracado de todos e quaisquer 6nus e gravames, e em
perfeito estado de conservagio, exceto por esta alienagéo fiducidria de iméveis;

(i} ndo criar ou permitir que seja criado qualquer 6nus, gravame ou encArgd
sobre os [moveis Alienados, ou em parte sobre o mesmo, salvo a presente alielagdo
fiduciaria;
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(iif)  assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados,
anotados e entregues ao Agente Fiduciario, a seu exclusivo custo e despesas, em até
5 (cinco) Dias Uteis a contar da solicitacdo, todos os contratos, compromissos,
escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos
comprobatdrios, e tomar todas as demais medidas que o Agente Fiduciario possa,
de boa-fé, solicitar por escrito, para: (i) proteger os Iméveis Alienados; (ii) garantir
o cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato; e/ou (iii) garantir a
legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

(iv)  reforgar, substituir, repor ou complementar a presente garantia se qualquer
dos Iméveis Alienados for objeto ou ameagado de penhora, sequestro, arresto ou
qualquer outra medida judicial ou administrativa, ou, ainda, se sofrer depreciacio,
deterioragdo, desvalorizagdo, turbagio, esbulho ou se tornar inabil, impréprio,
imprestdvel ou insuficiente para assegurar o cumprimento e liquidagdo das
Obrigagdes Garantidas;

(v)  comunicar ao Agente Fiducidrio, dentro de 48 (quarenta e oito) horas, a
ocorréncia de quaisquer dos eventos listados 1o subitem 6.1 (ii) ou, ainda, qualquer
outro acontecimento que possa depreciar ou ameacar a higidez da garantia ora
prestada; '

(vi) mediante o recebimento de comunicagio enviada por escrito pelo Agente
Fiductario, na qual declare que ocorreu e persiste um Evento de Inadimplemento,
conforme definidos na Escritura de Emissdo, cumprir todas as instrucées por escrito
emanadas do Agente Fiduciario para regularizacdo do Evento de Inadimplemento
ou para excussdo da garantia fiduciaria aqui constituida;

(vii) ~manter os Iméveis Alienados em perfeitas condi¢des de uso e funcionamento,
defendendo-os de turbagio de terceiros, podendo o Agente Fiduciario ou qualquer
terceiro por eles indicado, vistoria-las, em horario comercial, sempre que julgar
necessario para assegurar seus direitos;

(viii) pagar ou fazer com que sejam pagos todos os tributos e demais encargos
fiscais e parafiscais de qualquer natureza, presentes ou futuros (“Tributos”), que,
direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre a garantia ora
constituida, sobre os valores e pagamentos dela decorrentes, sobre movimentacaes
financeiras a ela relativas e sobre as obrigacdes decorrentes deste Contrato, e, ainda,
todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre
quaisquer pagamentos, transferéncias ou devolugdes de quantias realizadas em
decorréncia do presente Contrato; e

(ix)  pagar ou fazer com que sejam pagos qualquer multa, penalidade, juros o
custos recaiam sobre os Imoveis Alienados, todos os tributos ou encargog
governamentais ou ndo governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobrg
os imoveis Alienados.
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(x)  manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigagoes Garantidas, todas
as autorizacfes necessarias: (i) 4 assinatura deste Contrato; € (ii) ao cumprimento
de todas as obrigagdes aqui previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes,
em perfeita ordem e em pleno vigor;

(xi) comunicar ao Agente Fiduciario, no mesmo Dia Util da ocorréncia, toda e
qualquer desapropriacdo relativa aos Imoveis Alienados e, bem como eventual
ocorréncia de sinistro, gravames ou litigios;

(xii) nio prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, dar em comodato, onerar
ou de qualquer outra forma alienar os Iméveis Alienados em favor de quaisquer
terceiros, direta ou indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagdo do Agente
Fiduciario;

(xiii) defender, a si mesma e aos direitos do Agente Fiduciario sobre os Imoveis
Alienados, de forma tempestiva e eficaz, contra quaisquer acdes que venham a ser
propostas por terceiros, bem como de qualquer ato, acdo, procedimento ou processo
que possa, de qualquer forma, afetar os Imoveis Alienados, este instrumento e/ou o
cumprimento das obriga¢des assumidas por forca da Escritura de Emissdo e demais
Documentos da Operagao;

(xiv) notificar o Agente Fiduciario, em até 1 (um) Dia Util, a partir da ciéncia
relativa a0 evento, sobre a ocorréncia de qualquer sinistro ou dano relevante sobre
os Iméveis Alienados, bem como qualquer acontecimento que possa depreciar e/ou
afetar, direta ou indiretamente, parcial ou totalmente, 0s Imoveis Alienados;

(xv) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as
societirias e governamentais, exigidas: (i) para a validade ou exequibilidade deste
Contrato; e (ii) para a continuidade das suas operagoes;

(xvi) manter, ou fazer com que seja mantido, durante todo o prazo de duracédo
deste Contrato, Seguro patrimonial que garanta a integridade dos [méveis
Alienados, em caso de eventuais sinistros, conforme estabelecido na Clausula 3.5
acima;

(xvii) contabilizar a presente alienagéo fiducidriade imdveis na sua escrituragdo ou
fazer constar nota explicativa na sua demonstragdo financeira consolidada,
conforme e se exigido pela legislagio aplicavel; :

(xviii) dar ciéncia deste Contrato e de seus respectivos termos e condigdes aos se
administradores e executivos e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir tog
os seus termos e condigdes;
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(xiX) cumprir integral e pontualmente todas as obrigacbes assumidas no presente
Contrato, incluindo, sem limita¢do, o registro deste Contrato e a averbagio de seus
aditamentos em Cartorio de Iméveis.

(xx)  cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas ambientais e
relativas ao direito do trabalho, seguranga e salde ocupacional, bem como obter
todos os documentos (laudos, estudos, relatorios, licengas, etc.) exigidos pela
legislagdo e necessarios para o exercicio regular e seguro de suas atividades,
apresentando ao Agente Fiducidrio, sempre que por esta razoavelmente solicitado,
as informagBes e documentos que comprovem a conformidade legal de suas
atividades e o cumprimento das obrigacdes assumidas nesta Clausula, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contado da respectiva solicitagdo, ou em prazo regulamentar
inferior eventualmente requerido ao Agente Fiduciario por autoridade competente;

(xxi) envidar os melhores esforgos para que seus clientes, prestadores de servico
e fornecedores adotem as melhores praticas de protecdo ao meioc ambiente e
relativas a seguranca e satide do trabalho, inclusive no tocante a nio utilizacdo de
trabathe infantil ou anélogo ao escravo, se possivel mediante condi¢do contratual
especifica;

(xxii) comunicar imediatamente o Agente Fiducidrio, sobre eventual autuacdo
pelos 6rgéos responsaveis pela fiscalizagdo de normas ambientais e trabalhistas no
que tange a salide e seguranga ocupacional, trabalho em condices andlogas a
escravo e trabalho infantil, bem como sobre a revogacdo, cancelamento ou nio
obtencdo de autorizagdes ou licencas necessdrias para o funcionamento dos Iméveis
Alienados;

(xxiii) manter o Agente Fiducidrio indene contra qualquer responsabilidade por
danos ambientais ou autuagdes de natureza trabalhista ou relativas A satide e
seguranca ocupacional, obrigando-se a ressarci-la de quaisquer quantias que
venham a comprovadamente desemboisar em funcio de condenagdes ou autuagdes
nas quais a autoridade entenda estar relacionada & utilizacio dos recursos
financeiros decorrentes das Debéntures;

{xxiv) monitorar suas atividades de forma a identificar e mitigar os impactos -
ambientais ndo antevistos no momenio da celebragio deste Contrato; e

(xxv) monitorar seus fornecedores diretos e relevantes no que diz respeito §
impactos ambientais, respeito as legislagdes social e trabalhista, normas de satide &
seguranga ocupacional, bem como a inexisténcia de trabalho analogo ao escravo o
infantil.

6.2  Emcaso de omissdo ou negligéncia, por parte dos Fiduciantes, em cumprjr as
obrigactes indicadas acima, podera o Agente Fiduciario tomar as providéycias
cabiveis para manter os iméveis livres de quaisquer dnus, gravames e restricoeg
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utilizando a procuragdo contido no Anexo Il deste Instrumento, sem prejuizo do
direito de receber dos Fiduciantes os reembolsos e indenizagdes cabiveis.

6.2.1 A procuracdo a que se refere o item acima devera ser renovada
sempre com 30 (trinta) dias de antecedéncia ao seu prazo de vencimento,

7. DISPOSICOES GERAIS

7.1 As comunicagbes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio, ou, ainda, por
telegrama enviado aos enderegos abaixo. As comunicacdes feitas por correio
eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente) seguido de confirmagio verbal por telefone. Os
respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderecos abaixo em até 5
(cinco) Dias Uteis apés o envio da mensagem. A mudang¢a de qualquer dos
enderegos abaixo deverd ser comunicada & outra Parte pela Parte que tiver seu
endereco alterado:

(i) para os Fiduciantes:
WASHINGTON UMBERTO CINEL e CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL

Rua Quintana, 887 - ¢j 52/53 - Sdo Paulo - SP
CEP 04569-011

At: Angela Miyamura

Tel.: 11-3900-1600

e-mail: angela.miyamura@wrealty.com.br

(if)  para o Agente Fiduciario:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3900, 102 andar, [taim Bibi
CEP 04538-132, Sdo Paulo / SP

At.: Sr(a). Viviane Rodrigues / Tatiana Lima

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

Fax: (11) 3078-7264

E-mail: vrodrigues@planner.com.br; thima@planner.com.br;

fiduciario@planner.com.br

7.2 Este Contrato permanecera valido até que as Obrigacdes Garantidas te
sido pagas e cumpridas integralmente.
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7.3. O presente Contrato sera regido e interpretado em conformidade com as leis
da Republica Federativa do Brasil.

7.4 Alinguagem técnica e/ou financeira, que, eventualmente, durante a vigéncia
do presente Contrato, no cumprimento de direitos e obrigagdes assumidos por
ambas as partes, seja utilizada para identificar a pratica de quaisquer atos ou fatos,
deverd ser compreendida e interpretada em consonancia com os usos, costumes e
praticas do mercado de capitais brasileiro.

7.5  Qualquer disposicio do presente Contrato que venha a ser considerada
invalida ou inexequivel ndo afetard as demais disposi¢des aqui contidas, as quais
permanecerdo validas, em pleno vigor e eficacia.

7.6 Qualquer atraso ou omissdo das Partes em exercer seus poderes, faculdades
ou direitos decorrentes deste Contrato ndo implicara nem devera ser interpretada
como uma renuncia de referidos poderes, faculdades ou direitos, novacio ou
modificacio dos negécios juridicos ora pactuados ou um aditamento a este Contrato.
Os direitos e agdes do Agente Fiduciario previstos neste Contrato sio cumulativos,
podendo ser exercidos individual ou simultaneamente com os outros direitos
atribuidos ao Agente Fiducidrio em quaisquer outros instrumentos, e nio excluem
quaisquer outros direitos ou acdes previstos em lei, neste Contrato, na Escritura de
Emissdo e nos demais Instrumentos de Crédito a ela relacionados.

7.7  Este Contrato substitui quaisquer outros contratos e acordos celebrados
anteriormente entre as Partes referentes & alienagio fiduciaria dos Imdéveis
Alienados.

7.8 O presente Contrato e suas disposi¢cBes apenas serdo modificados, aditados
ou complementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes,
atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados
e de acordo com os respectivos atos constitutivos.

7.9 A presente alienacdo fiducidria é valida entre as Partes e seus sucessores a
qualquer titulo.

7.10 Nos termos do artigo 38 da Lei n® 9.514/97, o presente instrumento
particular possui carater de escritura ptblica, para todos os fins de direito, gerand?
plenos efeitos entre as Partes a partir da data de sua assinatura.

7.11 As Partes reconhecem este Contrato como titulo executivo extrajudicial/hos
termos do artigo 784, inciso 1], da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, con
alterada, do Brasil ("Cédigo de Processo Civil Brasileirg").

7.12 Para os fins deste Contrato, as Partes poderdo, a seu critério exclusivy/
requerer a execugio especifica das obriga¢Bes aqui assumidas, nos terthos g¢bs
artigos 497 a 501 do Cédigo de Processo Civil Brasileiro.
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7.13 Fica expressamente vedado 3 Fiduciante a cessdo e ou transferéncia do
presente Contrato, sem prévia e expressa aprova¢do do Agente Fiduciario.

7.14 Fica eleito o foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com rentincia
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer
controvérsias oriundas deste Contrato.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes fizeram com que o presente
Contrato fosse devidamente firmado em 09 (nove) vias de igual teor, por seus

representantes, juntamente com as duas testemunhas identificadas abaixo.

Sao Paulo, 07 de fevereiro de 2018.




“w. oy
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(Esta pdgina de assinaturas é parte integrante do “INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA DE IMOVEL E QUTRAS A VEN({AS”, celebrudo em 07 de fevereiro de 2018
entre WASHINGTON UMBERTO CINEL, CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL, Planner Trustee DTVM
Ltda. e Cinel Alimentos Coméreio, Importagdo e Exportagdo S.A.)

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

FAZENDAS SANTA VIRGEM, SANTA ZELIA, TOURO
PASSO, MANCHA VERDE E SANTA CLARA

Solicitante: Wrealty

Proprietario: Sr. Washington Umberto Cinel

Finalidade do trabalho: Avaliagio a valor de mercado de imdveis rurais
Objetos: Imdveis rurais

Iméveis: Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara
Area total: 3.826,6467 hectares

Municipios: Uruguaiana e Alegrete

Estado: Rio Grande do Sul

Relatério: 2017/102 - 11

Data base: 07 de dezembro de 2017

Contratada: Caputi & Caputi Engenharia Agrondmica Ltda,

CREA - S&o0 Paulo ~ n° 0000812683

Endereco da contratada:

Rua Samuel Neves, 1823 -~ Jardim Europa
Piracicaba — SP

CEP 13416-404

Brasil

Responsavel Técnico: Engenheiro Agrénomo www.caputiavaliacoes.com.br

CREA - S8o Paulo - n” 5063382601
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Piracicaba, 10 de janeiro de 2018

W Realty

E-mail: angela.miyamura@wrealty.com.br

Data base: 07 de dezembro de 2017

Prezado Senhor,

Este estudo apresenta o resultado final da avaliacio técnica dos iméveis rurais
de propriedade de Washington Umberto Cinel, conforme definido no objetivo do
trabalho, descrito a seguir.

Os imoveis denominados Fazendas Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo,
Mancha Verde e Santa Clara foram vistoriados fisicamente em 05 de dezembro
de 2017 por engenheiro especializado em avaliagdes e peritagens.

Foram definidos o objetivo do trabalho, a descrigdo da regidio e dos imoveis, o
resuitado de avaliacdo das propriedades e a descricdo da metodologia de
avaliagdo adotada. Além disso, foram acrescentados o0s anexos com os
tratamentos por fatores, as planilhas de homogeneizacio dos valores
pesquisados, a descrigdo das amostras pesquisadas, o valor das construcdes
civis e benfeitorias, o acervo de fotografias e documentacio.

N&o foi objetivo deste trabalho a apuragdo da efetiva propriedade dos imoveis,
assim como a averbagdo ou incidéncia de qualquer tipo de 8nus incidente sobre
0S$ mesmos.

As areas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta aos
documentos que nos foram fornecidos por V. Sa., ndo sendo objeto deste
trabalho qualquer medigao a campo para validagdo das informacdes oferecidas.

O avaliador declara ndo possuir nenhum interesse financeiro ou envolvimento
pessoal com os proprietarios em refagdo a avaliagdo dos iméveis objetos deste
laudo.

O emprego dos resultados obtidos, tanto parcialmente como em sua totalidade,

assim como a transferéncia fisica ou verbal do mesmo para outros, somente
podera ser efetuada apds anuéncia por escrito da Caputi & Caputi.

55 10 3302 &uB2
Wil CaputnaliEcoes. com b
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1. OBJETIVO

A Wrealty contratou a Caputi & Caputi Engenharia Agronémica Ltda. com o
objetivo de prestar servigos técnicos especializados de avaliagdo patrimonial a
valor de mercado de fazendas de propriedade de Washington Umberto Cinel para
fins de garantia hipotecaria.

2. ESCOPO

O presente trabalho tem como finalidade a vistoria in foco das matriculas que
compdem os imdveis rurais denominados Fazendas Santa Virgem, Santa Zélia,
Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara, localizados nos municipios de
Uruguaiana, estado de Rio Grande do Sul.

Segundo informagdes fornecidas pelos proprietdrios e em consulta aos
documentos fornecidos, os imodveis avaliados possuem 3.826,6467 hectares no
total.

3. LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

As Fazendas Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara localizam-se
nos municipios de Uruguaiana, estado de Rio Grande do Sul.

Uruguaiana €& um municipio brasileiro situado no oeste do estado, a 649
quildémetros da capital, Porto Alegre. Sua populagio é de 125,507 habitantes,
segundo censo do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) em 2010,
distribuidos em uma &rea de 5.715,78 km2. Localiza-se a uma latitude 29° 45'
18" sul e a uma longitude 57° 05' 16" oeste, a uma altitude média de 66 metros.

As Fazendas Santa Virgem localizam-se nos municipios de Uruguaiana, estado de
Rio Grande do Sul.

Alegrete é um municipio brasileiro situado no oeste do estado, a 506 quildmetros
da capital, Porto Alegre. Sua populacdo é de 78.244 habitantes, sequndo censo
do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) em 2010, distribuidos em
uma area de 7.803,96 km?2, Localiza-se a uma latitude 29° 47' 02" sul e a uma
longitude 55° 47' 28" oeste, a uma altitude média de 102 metros.

/4
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Figura 1. Localizagdo dos municipios de Uruguaiana - RS, onde se situam as Fazendas
Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara

Foram cadastrados nas fazendas avaliadas os seguintes pontos com as
coordenadas geograficas:

Imodvel

Matricula

Municipio - UF

Coordenada Geografica

Fazenda Santa Virgem
Fazenda Santa Virgem

Fazenda Santa Virgem

Fazenda Santa Zélia
Fazenda Santa Zé&lia
Fazenda Touro Passo
Fazenda Touro Passo
Fazenda Touro Passo
Fazenda Mancha Verde
Fazenda Mancha Verde
Fazenda Mancha Verde
Fazenda Mancha Verde
Farzenda Mancha Verde
Fazenda Mancha Verde
Fazenda Mancha Verde
Fazenda Santa Clara
Fazenda Santa Cilara

Fazenda Santa Clara

114

1.205

1.618 - R19, R22,
R25 e R29
18.027

25,415

23.526

38.525

359,015

6.410 - RB e R9
13.846

24,770

29.610

31.657

32.114

33.471

6,220

16.196 = R55
16.196 - R59, R61
e R4

Alegrete - RS
Alegrete - RS

Alegrete - RS

Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Unrguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Urbguaiana - RS
Urugualana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Uruguaiana - RS
Urugualana - RS

Uruguaiana - RS

29°24'47.37"S e 56°34'0.67"0
29°26'24.03"S e 56°33'39.75"0

29°25'52.32"5 e 56°33'26.30"0

29°53'4.09"S e 56°41'24.53"0
29956'2.01"S e 56°44'1.80"0
25°56'2.01"S e 56°44'1.80"0
29°39'39.22"5 & 56°49'43,33"C
29°39'7.09"S e 56°52'48.20"0
29°27'26.81"5 e 56°34'22.11"0
29°28'46.92"5 e 56°33'38.18"0
29°28'7.36"5 @ 56°35'10.73"0
29927'44.51"5 e 56°33'54.91"0
29°26'52.01"S e 56°34'41.68"C
29°27'37.62"S e 56°34'57.55"0
29°27'9,51"S e 56°34'56.50"0
29°30'5,94"5 e 56°35'29,94"0
29°28'41.29"5 g 56°34'57.08"

25°29'40,28"S e 56°35'22.96]

(N

Quadro 1. Coordenadas geogréficas dos iméveis avaliados
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7. AVALIAGAO DOS IMOVEIS
7.1. Metodologia

Esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas do IBAPE — Instituto Brasileiro
de Avaliagbes e Pericias de Engenharia e da NBR 14653 da ABNT - Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas. O grau de fundamentagdo II e precisdo III.

A norma oficial de avaliacdo de iméveis rurais para o Brasil € a NBR 14653-3/04,
da Associagfo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Como a propria Norma
recomenda, para a sua aplicagio é necessdrio consultar a Lei Federal n° 4.504
de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o0 Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra (ETA/MA},

Além desta, também existe a Norma B&sica para Pericias de Engenharia do
IBAPE/SP, aprovada em Agosto de 1994, a qual fixa procedimento para
elaboracdo de laudos. Neste caso, o capitulo que interessa corresponde ao item
6.4.6 - Requisitos Complementares Envolvendo Iméveis Rurais.

Reaiizamos a avaliagdo patrimonial dos bens pertencentes aos grupos de bens
supracitados em concorddncia com a metodologia descrita a seguir, com © intuito
de determinar os seguintes valores:

7.1.1. Valor de Mercado

O valor de mercado trata-se do valor mais provave! de um bem, num razoavel
limite de tempo, numa circunstancia em que o comprador encontra-se
interessado, porém ndo obrigade a adquirir este bem, e o vendedor encontra-se
disposto a vender, mas ndo obrigado, numa determinada data, dentro das
condicBes do mercado vigentes na ocasido. Os valores obtidos ndo representam
0s valores efetivos de negociacdo, devendo ser assumidos como valor de
referéncia. O valor efetivo de negociagio & estabelecido de forma particular num
mercado livre de compra e venda,

E caracterizado pelas premissas e informagOes, aprovisionadas pela corporacao,
aléem de Normas Técnicas especificas e vistorias e inspeces “in loco”.

Este valor pode advir do valor de reprodugdo ou reposicdo, abatendo-se as
parcelas resultantes da depreciagao. r

7.1.2, Valor de Reprodugio ou Reposicio

Valor de Reproducdo ou de Reposicdo & considerado como o investimghto
necessdrio a aquisigdo de bens novos, idénticos ou com caracteristi
capacidades semelhantes aos existentes.
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7.1.3. Vida Util Remanescente

E o periode de tempo estimado que um determinado bem se prestard
funcionalmente e economicamente para o seu devido propasito. Dentre os
diversos métodos previstos para a avaliacio de bens do ativo imobilizado, os
aplicados foram:

a. Método Evolutivo:

Determina o valor total do imdvel através da reunidio de meétodos, a partir do
valor do terreno, ponderado o© custo de reprodugdo das benfeitorias
adequadamente depreciadas e o fator de comercializacédo,

b. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Determina o valor de mercado de um bem o comparande com outros similares,
através de seus precos de comercializagio e oferta, ponderando as suas
caracteristicas andlogas, adequando através do emprego de fatores, que visam
corrigir eventuais diferengas entre o bem objeto da avaliagdo e os bens
comercializados ou disponiveis no mercado,

¢. Método do Valor Econdmico:

Ea avaliagdo do valor econémico de um ativo, determinado pelo Fluxo de Caixa
Futuro Descontado a Valor Presente. Como apenas o caixa disponibiliza
numerario para novos investimentos ou para pagamento de dividendos, o Fluxo
de Caixa Descontado lastreia-se no conceito de que o valor econdmico de um
ativo em uso esta diretamente relacionado ao valor presente dos fluxos de caixa
liquidos obtidos pelas opera¢Bes futuras geradas com este ativo.

7.2. Valor da Terra Nua

Define-se terra nua como o imdvel rural despojado das henfeitorias
(construgbes, instalacdes e melhoramentos), das culturas permanentes e
temporarias, das arvores e florestas plantadas e das pastagens cultivadas ou
melhoradas.

O preco da terra, por hectare, foi obtido pelo *Método Comparativo Direto de
Dados do Mercado”. Qu seja, apds levantamento efetuado em imobiliarias,
corretores e pessoas ligadas ao meio rural, comparou-se a fazenda com outras
semelhantes que estdo a venda ou que foram vendidas, situadas na mesma
regido, utilizando-se o método comparativo direto, bem como a avaliagdo in loco
deste avaliador,

*
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7.2,1. Calculo do Valor hemogeneizado pelo metodo comparativo de
mercado

Pelo método de comparativo de mercado, o imovel avaliando é avaliado por
comparacdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos
valores unitarios (por hectare) so ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente
de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica
das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca
de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os sequintes fatores:

Fi: Localizagdo

F.: Acesso

F;: Topografia

F4: Aguada

Fs: Solo

Fe: Ocupacao

F;: Tamanho

Fs: Mercado

Fator final homogeneizado da amostra: Fy= Fy* F ¥ F3 ¥ F, * Fg * Fg * F, * Fg

Valor Unitdrioc Homogeneizado: X;: F, * V,, onde V, é o valor em R$ da amostra
informado pelo agente de mercado.

Média: X = Z(X;)/n
Desvio padrdo: S = V(Z(X - X;) 2)/(n-1)

7.2.2. Verificacao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrio deve ser
menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |X; - X|/S < VC

7.2.3. Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li = X - tc * §/v(n-1) e Ls = X + £c *
S/V(n-1), onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Distribuicio t de S
{na referéncia da tabeia As - 1, onde As é o nimero de amostras sangh
para 80% de confianca e t (n-1) graus de liberdade.

EL IR 5302 v
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Para o célculo do Valor de Mercado do Terreno considerou-se como Valor Médio
Saneado e Homogeneizado por hectare dos imdveis avaliados.

Portanto, o valor total da terra bruta dos imoveis rurais Fazendas Santa Virgem,
Santa Zelia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara, localizados nos

municipios de Uruguaiana - RS e Alegrete - RS é de:

Valor da Area Valor Total da
Imével Matricula Terra Nua Total Terra Nua
(R$/ha} (ha) (R$)
Fazenda Santa Virgem 414 16.528,70 386,1030 6.381.780,00
Fazenda Santa Virgem 1.205 16.118,82 46,0000 741.465,00
1.618 - R19, R22,
Fazenda Santa Virgem R25 & RZ9 16.701,92 238,0000 3.975.056,00
Fazenda Santa Zélia 18.0Z7 17.284,60 100,0000 1.728.460,00
Fazenda Santa Zélia 25.415 17.560,92 B61,0525 15.120.872,00
Fazenda Touro Passo 23.526 18.979,79 39,0700 741.540,00
Fazenda Touro Passo 3B.525 17.284,60 56,4811 1.149.659,00
Fazenda Touro Passo 39.015 1G.741,3% 52,0000 870.552,00
Fazenda Mancha Verde 5.410 - R8 ¢ RY 16.492,27 66,6937 1.099.931,00
Fazenda Mancha Verde 13.846 16.802,58 342,4682 5.754.487,00
Fazenda Mancha Verde 24,770 17.351,32 470,7230 8.167.664,00
Fazenda Mancha Verde 28.610 15.463,31 £8,9459 1.375.398,00
Fazenda Mancha Verde 31.657 13.040,38 50,9251 1.185.657,00
Fazenda Mancha Verde 32,114 14.690,15 88,5202 1,306,251,00
Fazenda Mancha Verde 33.471 14.786,2% 90,0000 1.330.766,00
Fazenda Santa Clara 6.220 14.465,98 50,0840 724.514,00
Fazenda Santa Clara 16.196 - R5% 15.463,31 149,1800 2.306.817,00
Fazenda Santa Clara 16.196 - R59, 15.843,40 600,0000 9.506.038,00
R61 & R64 4 ! ’
Total 3.826,6467 63.466.388,00

Quadro 7. Caiculo do valor da terra bruta das matriculas avaliadas que compdemn
Fazendas Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara

7.3. Valor das Benfeitorias

as

Utilizando o preconizado pelo "Método da Quantificagdo do Custo”, definido pelas
Normas NBR 14653-1 e NBR 14653-3 da ABNT - Associacio Brasileira de
Normas Técnicas, através da reproducdo dos custos de seus elementos obteve-

se 0 valor de reposigdo desse grupo de bens.

A compaosigdo de custas, para a data-base da avaliagdo, foi elaborada através de
orgamento sintético baseado no nosso banco de dados, cotagBes com

construtoras locais e de publicagbes especializadas.

As areas construidas utilizadas para o célculo dos valores advieram de medigtgs
no local, documentacéo e levantarnentos fornecidos pela contratante.

Os valores das construgGes civis e benfeitorias foram depreciados tecnicanfente

empregando-se o método de Ross-Heidecke, que pondera individualmefte o

estado de conservacdo e a vida Gtil.




Caputi § Caputi

Considerando o calculo do valor das benfeitorias no Anexo 1V, as benfeitorias sdo
avaliadas em:

Valor de Mercado das

Unidade Construcdes Civis
(R$)
Fazenda Mancha Verde - matricula n® 29.610 10.263.400,00

ESTRUTURA DE ARMAZENAMENTO COMPLETA - Estrutura completa
composta por moega, 3 silos de armazenagem com capacidade para
100.0C0 sacas cada, 2 silos para armazenagem verde sujo com
capacidade para 2500 sacas, 2 maquinas de pré-limpeza de 60
toneladas, 2 silos pulmdo com capacidade para 2500 sacas, 1
secador Kepler Weber com capacidade de 2000 sacas, 1 silo de
expedicdo elevado de 2000 sacas, 1 balanga rodovidria de 80
toneladas e uma casa escritdrio com 120 ma2,

PAVILHAO DE MAQUINAS E OFICICINA - Galp3o de maquinas
conjugado com oficina em estrutura de alvenaria € metdtica com
cerca de 1450 m2. Estrutura com cerca de 120 m2 para residéncia
de funciondrios,

$.118.000,00

534.100,00

CASA - Edificacdo térrea estruturada em alvenaria, com

revestimento interno e externo e cobertura comn telhas metalicas., 63.800,00

Rede elétrica trifasica com medig8o de alta tensdo para alimentar
irrigacac das granjas mancha verde e santa virgem. Com medicdo
de alta tensdc e dijuntor de alta tensdo num total de 15,8 kW,
Apresenta também acessérios para transformadores.

467.300,00

Rede efétrica trifasica com medigdo de baixa tensdo para alimentar
a demanda do secador ¢ armazém da mancha verde, no total de 4,1 80.200,00
kW

Fazenda Santa Virgem - matricula n® 1.205 257.400,00

GALPAQ DE MAQUINAS - Edificagdo térrea estruturada em alvenaria
com 500 mz2, revestimento interno e externo em argamassa e 84.200,00
pintura com cobeitura de telhas metélicas.

3 CASAS DE ALVENARIA 90 m? - Edificacio térrea residencial
estruturada em alvenaria, com revestimento interno e externo e 118.500,00
cobertura com telhas metdlicas.

CASA DE ALVENARIA COM 120 m2 - Edificacdo térrea residencial
estruturada em alvenaria, com revestimento interno e externo e 54.700,00
cobertura com tefhas metalicas.

Total 10.520.800,00

Quadro B. Construgdes civis e benfeitorias que compdem as Fazendas Mancha Ver
e Santa Virgem.

55 18 33072 ol
W satiavaliacoes. com i
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7.4. Resultado geral da avaliacdo dos iméveis

Sabre o valor de mercado foram aplicados fatores de desconto que originaram o
valor de liguidacdo forcada.

O valor de liquidac¢do forgada trata-se do valor mais provavel de um bem, num
breve prazo de tempo, numa situagdo em que ¢ comprador encontra-se
interessado, porem ndo impelido a comprar e o vendedor encontra-se compelido
a vender.

A taxa do valor de liquidagdo forgada foi calculada utilizando-se a seguinte

formula:
¥V
PV = —
(1+1)
Onde,
PV = Valor presente
FV = Valor futuro
i = Taxa de juros
n = tempo de venda (em anos)
Tempo de venda (n) em anos: 2,00
Despesas de venda e comissdo: 10,00%
Total de descontos do prego inicial 10,00%
Valor para calculo (FV) 90,00%
Taxa de juros CDI {(anual) (i) 7,00%
Taxa de manutengdo, seguranga e benfeitorias {anual): 0,10%
Desconto atratividade 6,00%
Aliquota ITR 0,10%
Taxa de Liguidagdo forcada (PV): 0,70

Portanto, a taxa empregada foi de 70%

Para fins de garantia, serdo descontados os valores de passivo ambiental
calculados, previamente ja rateados por matricula, conforme quadro abaixo:

SIS 3300 puds
A Calbidaliar o com e

Ty,
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Imovel Matricula Are(ah:;)tal Az'?:is:r‘::al
(R$)
Fazenda Santa Virgem 414 386,1030 0,00
Fazenda Santa Virgem 1.205 46,0000 0,00
Fazenda Santa Virgem 1018 M R 238,0000 0,00
Fazenda Santa Zélia 18.027 100,0000 {116.160,00
Fazenda Santa Zélia 25.415 861,0525 {1.000.198,58)}
Fazenda Tourc Passo 23.526 39,0700 {41.023,50)
Fazenda Touro Passo 38.525 66,4811 {65.805,16)
Fazenda Touro Passo 39.015 52,0000 (56.472,00}
Fazenda Mancha Verde 6.410 - RB & RY 66,6937 0,00
Fazenda Mancha Verde 13.846 342,4682 0,00
Fazenda Mancha Verde 24.770 470,7230 0,00
Fazenda Mancha Verde 29.610 88,8459 0,00
Fazenda Mancha Verde 31.657 80,9251 0,00
Fazenda Mancha Verde 32.114 88,9202 c,00
Fazenda Mancha Verde 33.471 90,0000 0,00
Fazenda Santa Clara 6.220 50,0840 {11.298,95)}
Fazenda Santa Clara 16.196 - R55 149,1800 {101.949,61)
Fazenda Santa Clara 16.196 - RS9, RG1 600,0000 (410.040,00)
e R64
Total 3.826,6467 (1.283.659,24)

Quadro 9. Valor do passivo ambiental das matriculas avaliadas que compdem as
Fazendas Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara

L5 19 3307 dgl
AWl Capaiisvaligooas. com by
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] Area Valor de Valor de Valor
Imovel Grupo de Bens (ha) Mercado Liquidacio Forcada unitario
(R$) {R$) (R$/ha)
Terrenos 386,1030 6.381.780,00 4,490,132,20 16.528,70
Fazenda Santa Virgem Construgdes civis 0,00 0,00
Passivo ambiental + 0,00 0,00
Total - Matricula 414 6.381.780,00 4.490.132,20 16.528,70
Temrenos 46,0000 741.466,00 522,608,97 16.118,83
Fazenda Santa Virgem Construgbes clvis 0,00 00
Passivo ambiental * 0,00 Q,00
Total - Matricula 1,205 741.466,00 222.608,97 16.118,83
Terrenos 238,0000 3.975.056,00 2.796.7%4,46 16,701,592
Fazenda Santa Virgem Construgdes civis 0,00 0,00
Passivo amblental = 0,00 0,00
Total - Matricula 1.618 - R19, R22, R25 e R29 3.975.056,00 2,796,794,465 16.701,92
Terrenos 160,000 1.728.480,00 1.216.120,57 17.284,60
Fazenda Santa Zélia Construges civis 0,00 0,00
Passivo ambiental = {116.160,00) {116.160,00)
Total - Matricula 18.027 1.612.300,00 1.099.960,57 16.123.00
Terranos 861,0525 15,120,872,00 10.,620,048,32 17.560,92
Fazenda Santa Zélia Construces civis 0,00 0,00
Passivo ambiental ™ (1.000.193,53} (1.000.193,55)
Total - Matricula 25.415 14.120.673,42 9.619.849,74 16.399,32
Terranos 35,0700 741.540,00 922.661,13 18.979,78
Fazenda Touro Passo Construges civis 3,00 4,00
Passivo ambiantal * (+1.023,50} {41.023,50)
Total ~ Matricula 23.526 700.516,50 A81.637,63 172.529,78
Terrengs 66,4811 1.149.099,00 808.490,17 17.284,60
Fazenda Touro Passo Canstrugbes civis 0,00 0,00
Passivo ambiental * {65.805,16) {G5.805,18)
Total ~ Matricula 38.525 1.079.293,85 738.685,02 16.234,60
Terrenos 52,0000 870.552,00 612.508,36 16.741,38
Fazenda Touro Passo Canstruges civis 0,00 0,00
Passivo ambiental * {56.472,00) {56.472,00)
Total - Matricula 39.015 814.080,00 556.036,35 15.655,38
Terrenos 65,6937 1.099,931,00 773.896,25 16.492,28
Fazenda Mancha Verde Construgdes civis 0,00 0,00
Passivo ambiental * 0,00 0,00
Total - Matricula 6.410 - RS ¢ R9 1.099.931,00 773.896,25 16.492,28
Terrenos 342,4582 5.754.487,00 4.048.777,52 16,802,598
Fazenda Mancha Verde Canstrugdes civis 0,00 0,00
Passivo ambiental ™ 0,00 0,00
Total - Matricula $3.846 5.754.487,00 4,048.777,52 16.802.58
Terrenos 470,7230 8.167.664,00 5.746.655,50
Fazenda Mancha Verde Construgdes civis 0,00
Passivo amblental * 0,00
Total - Matricula 24,770 8.167,664,00 5.746.655,
Terrenos BB,5459 1,375,398,00 906.B89,19
Fazenda Mancha Verde Construgies civis 10.263.400,00 6.767.335,87
Passive ambiental * 0,00

‘Total - Matricula 25.610

W CFUHAVEDA GRS COmL b

11.638.798,00
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Terranos 90,9251 1.185,697,00 834,240,02 13.040,37
Fazenda Mancha Verde Construges civis 0,00 0,00
Passivo ambiental * 0,00 0,00

Total - Matricula 31.657 1.1B5.697,00 534.240,02 13.049,37

Terrenos 88,9202 1.306.251,00 915.060,15 14,690,15
Fazenda Mancha Verde Corstrxges civis 0,00 0,00
Passivo ambiental * 0,00 0,00

Total - Matricula 32.114 1.306.251,00 919.060,15 14,690,15

Temenos 90,0000 1.330.766,00 936,308,56 14.786,29
Fazenda Mancha Verde ConstruBes civis 0,00 0,00
Passlva ambiental = 0,00 0,00

Total - Matricula 33.471 1.330.766,00 936.308,56 14.786,29

Terrenos 50,0840 724.514,00 508.758,04 14,465,98
Fazenda Santa Clara Construcdes civis 0,00 0,00
Passive ambiental * {11.258,95) {11.298,9%)

Total - Matricula 6.220 713.215,05 498.459,00 14.240,38

Terrencs 149,1800 2.306.817,00 1.623.044,56 15.463,31
Fazenda Santa Clara Construgdes civis 0,00 4,00
Passivo ambiental * [101.549,61) {101.949,61)

Total - Matricula 16,196 - R55 2.204.867,39 1.521.054,95 14.779,91

Terrenas 600,0000 9.506.038,00 6.674,908,62 15,843,40
Fazenda Santa Clara Construgdes Civis 257.400,00 180.740,02
Passivo ambiental * (410.040,00) {410.040,00)

Total - Matricula 16.196 - R59, R61 e R64 9.353.398,00 6.,445.608,64 15.589,00

|

Total Geral 3.B26,6467 72.180.240,20 49.704.020,68

Quadre 10. Planitha geral de anélise do valor das matriculas avaliadas que compdem
as Fazendas Santa Virgem, Santa Zélia, Touro Passo, Mancha Verde e Santa Clara

(*) O valor de passivo ambiental reflete um valor de referéncia de recuperagdo de
areas de reserva efou preservacdo permanente.

55 19 33002 ooEe
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8. TERMO

Finaliza-se o presente relatério de vistoria fisica e avaliagdo de imaveis rurais,
composto de 52 (cinquenta e duas) folhas, sendo a Gltima datada e assinada e
mais 07 (sete) anexos.

Piracicaba - SP, 10 de janeiro de 2018,

Caputi & i ia Agrondmica Lida.
CREA -,

C%g‘”&&k

Eng. Agr. Carlos Eduardo Weis Barbalho
Engenheiro Agrénomeo
CREA - Sdo Paulo — n° 5063382601

(19) 3302-6092 / (19) 9 9772-4555
Caputi & Caputi Avaliacoes

N

5E 193300 gyl
wisl cagutiavaliaoess. com
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VALORAGCAO

Séo Paulo, SP — Brasil
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n° 663/715

Daia do relatério:
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Preparado para:
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Data do Relatéric
Destinatario
Objetivo
Finalidade

Instrucao

Objeto
Tipo
Localizacdo

Arecas

12 de dezembro de 2017;

W REALTY;

I+

Eti

N
R HRT

Determinar o valor de mercado e o valor de venda forcada;

Garantia;

Conforme proposta/carta de instrucdo P.VALEPS.1228/17

de 19/12/17;
Imével residencial de alto padrdo;

Residencial;

Rua México, n® 663/715 - Jardim América — Sao Paulo, SP;

Terreno: 6.141,27 m?;
Consfruida: 3.471,00 m2,

documentos fornecidos.

Nota: a drea construida foi estimoda com  base E
"

0

CBRE



SUNMARID SXECUTIVO

Tituiacdo

Condigdes de
Valoragao

Data de Vaoloracdo
Opiniae de Valor
Valor de Venda
Forcada

Consideragdes
Finais

Para efeito deste trabalhe, assumimos que ndo hd questées
relatives & fituleridade que possom impedir o venda do
imével ou influenciar o seu valor de mercado.

Considerando o imével no estado em que se encontrava na
data de valoraggo,

19 de dezembro de 2017;

R$ 93.340.000,00 (NOVENTA E TRES MILHOES
TREZENTOS E QUARENTA MIL REAIS).

R$ 69.100.000,00 (SESSENTA E NOVE MILHOES E
CEM MIL REAIS).

A avaliagéo considerou o imével come um todo {casa +
“gazebo”), cabendo mencionar que de forma isolada, as
propriedades possuem valores e liquidez distintas.




BASES D VALORACAD H

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as  Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliaggo  estdo de acordo com o norma brasileira para avaliacdo
de bens iméveis — NBR 14.5653 (Parte 1 o 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royel institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizoda em trabolhos de
consultoria imobilidria. Além disso, observamos também
as recomendagdes do IVSC (International Valuation
Standards Council).

Valor de Mercado A voloraggo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provével pelo qual, &
data de avaliacdo, uma propriedade, apds um periodo
odequodo  de  comerciolizacio,  poderd  ser
fronsacionada entre um vendedor & um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo.”




OISPOSKC CES FINA

P
Fod

DlSPOSnggs FINAIS

independéncia

Contlito de Interesses

Responsabilidade

Publicacao

Atenciosamente,

Responsavel Técnico:

Ressaltamos que a relagéo entre a CBRE e a W REALTY
ndo afeta a independéncia e a objetividade deste
trobalho.

Atestomos que ndo temos interesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste frabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
& execugde desta avaliogdo estdo condicionados a
nossa opinicio de valor sobre o imével aqui expressa.

Nédo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalhe.

Este relatério é de uso exclusivo do parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, néo
oceitando qualquer responsabilidade  atribuids o
terceiros & toialidode ou parte de seu conteddo.

Nenhuma parte do nosso relotério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer
documenio, circular ou declaragdo nem publicadas
em qualguer forma sem a nossa autorizagdo prévia
por escrito da forma e contexto em que ele aparecerd.

Responsavel pelo Trabalho:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RY Eduardo Pereira da Silva, MRICS, RICS RY

CREA N.° 172.783/D
Diretor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Lida.

T: + 55115185 4684

E: odemir.vianno@cbre.com.br

Engenheiro Agricola
Consultor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.,
T:4+ 55115185 4684

E: Edvarda.silva@cbre.com.br

It

CBRE
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3. CONSIDERAQGES DE VALOR

B O 1move| estd mserldo em umg Iocollzogco nobre dc: cidade de Séo Poulo,
& |mével de grande porte e de alto valor, o que limita os potenciais compradores;

2 Grande parte do valor dos imdveis na regiéio dos Jardins estd concentrado no terreno,
o que dificulta uma andlise comparativa por drea construide das residéncias;

@ O mercodo local apresenta muitos iméveis em oferta, com valores especulativos;

3.1.2 Raciocinio de Valor

Premissas

Em nossa avaliagdo, assumimos as seguintes premissas, conforme abaixo:

Area Construida: 3.471,00 m?

Area do Terreno: 4.322,00 m?2

Andlise de Valor

a. Método Comparativo Direto de Mercado

O valor do imével foi obtido através do método comparative direto de mercado, com o
qual buscamos o valor que seria aplicdvel co mesmo, andlisando iméveis que estdo
ofertados ou foram comercializados na regido, com caracteristicas semelhantes ao objeto
em andiise.

Nosso levantamento na regido encontrou 13 (treze) elementos em oferia, com valores de
venda que variom de R$ 13.882/m? a R$ 50.000/m2,

Dadas os diferengas de érea, especificacdes, acessos, entre outros fatores, fizemos uma
homogeneizacdo dos elementos, de modo a equilibrar tais diferencos.

Quanto cos fatores utilizados, utilizamos o fotor de oferta com um desconto de 10
20%, refletindo a elasticidade do mercado em questdo, com base na oferta e n
demanda da regido.

Além disso, o fator localizagao equilibrou as diferencas de preco percebidas em relogéo
ao local em que se enconiravam os comparativos, sendo alguns mais nobres do que
outras. .

Jé fator especificagbes foz mengdo as diferencas qualiioﬁvcs dos imoveis | tais como

Apds a homogeneizagdo, chegamos a uma faixa de R$ 17.487/m?2
aplicével as areas construidas. Multiplicando esses volores pelas dreas chnstruiddt
a seguinte faixa referencial de valor:
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Faixa de Valor Provavel — Base Comparativos de Mercado
Casas

R$ 60.700.000 a R$ 74.100.000

Esses valores ndo refletem da melhor forma ¢ valor real do imével, uma vez que deve-se
considerar que o ferreno do imdvel apresenta uma drea de 6.141,27 m?2 enquanto as
construgdes totalizam 3.471,00 m?, resultando em um aproveitamento do terreno de
cerca de 56%.

Deve-se ressaltar que a regiGio onde o imével se localiza é bastante valorizada, podendo
entdo estar a maior parte do valor do imével concentrada no seu terrenc.

Sendo assim, passamos a fazer uma ondlise dos terrenos dos comparativos utilizados
nesso metodologia, calculonde o custo de reposicdo depreciodo dos construcses e

<
subtrainde do valor total ofertado, chegando a um valor do terreno “nu”.

Dessa forma, os valores obtides dos terrenos, apés a homogeneizacdo, sdo os seguintes:
Faixa de Valor Provavel — Base Comparativos de Mercado
Terrenos livres de construgbes

R$ 55.440.000 a R$ 67.760.000

b, Método Evolutive

Esse método consiste basicamente em calcular o valor depreciado das construcées do
imével e somd-lo ao valor de mercado do ferreno.

Dessa forma, o valor depreciado das construcées obtido foi de R$ 28.240.000, o qual
foi somado a faixa de valor provavel do valor de mercado do terreno, obtendo-se a

seguinte faixa de valor:
Faixa de Valor Provavel — Base Método Evolutive
R$ 86.830.000 o R$ 99.850.000




321 Opinigo de Valor

De acordo com s bases de valoragéio estabelecidas, somos da opiniée que o valor de
mercado paro o imdvel em quesido, na data de 19 de dezembro de 2017, estava em
torno de R$ 93.340.000,00 (NOVENTA E TRES MILHOES TREZENTOS E
QUARENTA MIL REAIS).

322 Valor de Venda Forcada

O conceito de Valor de Venda For¢ada ou Liquidagao Forcada é bastante subjetivo uma
vez que a redugdo de preco para determinados iméveis ndo significa que o mesmo seria
vendido com maior facilidade ou rapidez.

Considerando as condiges de mercado local e as caracteristicas especificos do
segmento analisado, acredilamos que para se tornar mais afraente ao mercado, o valor
para esta finalidade deveria estar abaixo do valor de mercado.

Para determinar este valor, simulamos a exposicdo do imével a mercado e sua
absor¢iio ao longo de 36 (trinta e seis) meses, descontando a custo de
oportunidade de 10,58% a.a. (CDI acumulado dos Gltimos 12 meses). Assim
aplicamos um desconto no valor de cerca de 26%.

Censiderando as caracterisiicas dos iméveis e a situagdo do mercado atual, somos de
opinido que o Valor de Venda Forgada era de R$ 69.100.000,00 (SESSENTA E NOVE
MILHOES E CEM MIL REAIS).




CRD - CUSTO BRE REBOMCAC DEPRECIADG

Resultados

Custo de Reposigeo Total

Valor Total do Imdve) Valor (R$)
Valor de Mercado do Terreno 65.100.000
Mexico 663 - Valor de Cush Total das Beneibbrias 7.410.000
México 713 - Valor de Custo Tolal das Benkibrias 20.830.000
Valor Total do Imével o L S 83340000

Valor de Venda | Base Método Evelutive - _
Fator de Comercializagio (FC) P 0%

Conservador 86.830.000

Valor de Mercado | Base Método Evalutivo

99.850.000

10.600 /n? de terrenc
4750 fn de constucao

10.900 /n? de construgio

48.844 Inf de construcio

45437 Inf de constugio
48.844 /a¥ de construcda
52.250 fn? de constugdo

[



ANEXO 11

(Este Anexo Il é parte integrante do “INSTRUMENTQ PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE IMOVEL E OUTRAS AVENCAS“eiéRrado em [07 de
fevereiro de 2018 entre WASHINGTON UMBERTO CINEL, CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL, PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA. e CINEL ALIMENTOS COMERCIO,
IMPORTACAO E EXPORTACAQ S.A.)

PROCURACAO

Pelo presente instrumento particular de procuragdo e na melhor forma de direito, WASHINGTON UMBERTOQO CINEL, brasileiro,
empresario, portador da Cédula de Identidade RGn® 7.777.410 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n? 710.159.308-91, casado sob regime de
separacdo total de bens com CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL, brasileira, empresaria, portadora da Cédula de Identidade RG n®
18.035.413-9 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob n 026.954.938-27, ambos residentes e domiciliados na cidade de Sdo Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Rua México, 663, CEP 01437-000 doravante denominado simplesmente “Qutorgantes”, nomeiam e constituem como sua
bastante procuradora a PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA,, institui¢do financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no inscrita no CNP]/MF sob o n?
67.030.395/0001-46, neste ato representada por seu(s) representante(s) legal(is), Srs. [[ ], portador da Cédula de Identidade RG [ ]
SSP/SC, inscrito no CPF/MF sob o n? [ ], residente e domiciliada na Cidade de [ ], Estado de [ ], na [ ], CEP [ ], doravante designados
simplesmente como os “Outorgada”), a quem confere os mais amplos poderes para representar a OQutorgante em todo o territério nacional,
em juizo ou fora dele, perante quaisquer terceiros, inclusive repartigdes publicas federais, estaduais ou municipais, autarquias, sociedades
publicas ou de economia mista, para o fim especifico de administrar o imével matriculado sob n2 [ ] do Oficial de Registro de Imédveis de |
J (“Imével”), pondendo, para tal fim, prestar ou pedir esclarecimentos, apresentar documentos, requerer registros, averbagdes, certidées
de qualquer espécie e para quaisquer fins, receber citagbes em nome do Outorgante, peticionar e recorrer de quaisquer decisdes, em
quaisquer instncias e para quaisquer fins, apresentar requerimentos, pagar taxas, tarifas, multas e tributos, tomar ciéncia de quaisquer
atos, apresentar defesa, obter e retirar originais ou copias de autos de multa e infra¢do, em nome do Qutorgante, que estejam relacionado
ac Imavel.
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Esta procuragdo entra em vigor nesta data e permanecerd em vigor pelo prazo de 01 (um) ano. A presente procuragdo veda o
substabelecimento.

[cidade], [dia] de [més] de 2018.
WASHINGTON UMBERTO CINEL

CLAUDIA ISABEL LUCIANO CINEL
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