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ESCRITURA PUBLICA DE HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU EXECUTADA POR
E_ENTRE, COMO OUTORGANTE HIPOTECANTE, ELAH AGROBUSINESS
AGROPECUARIA LTDA. E, DO OUTRO LADO, COMO OUTORGADA
HIPOTECARIA, PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

S AIB A M quantos esta Escritura Ptblica de Hipoteca virem que aos 07 (sete) dias do més
de fevereiro do ano de 2018 (dois mil e dezoito), nesta Cidade e Capital do Estado de Sao
Paulo, no prédio sito na Rua Quintana n°® 1.000, onde a chamado vim, perante mim, Tabelido,
compareceram as partes entre si, justas e contratadas, a saber de um lado, como
OUTORGANTE HIPOTECANTE, doravante denominada “OUTORGANTE", ELAH
AGROBUSINESS AGROPECUARIA LTDA., sociedade limitada constituida de acordo

com as leis brasileiras, com sede na cidade de Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul, na
Rua Tiradentes, n° 2846, CEP 97510-500, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.271.066/0001-90,
com seu contrato social consolidado registrado sob n°® 4249838, em sessdo de 21 de mar¢o de

2016, na Junta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul, arquivado nestas Notas sob n°
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229/2018, representada neste ato, na forma da clausula 10° do aludido contrato social, por seu
administrador, Washington Umberto Cinel, brasileiro, casado, empresario, portador da
cédula de identidade RG. n° 7.777.410-3-SSP/SP, inscrito no CPF/MF. sob n°
710.159.308/91, residente e domiciliado nesta Capital, na Rua Meéxico n® 663, CEP 01437-
000 (“Washington”), ¢ de outro lado, como OUTORGADA HIPOTECARIA, doravante
designada como “OUTORGADA”, PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10°
andar, 1taim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.030.395/0001-46, com

seu contrato social consolidado registrado sob n° 539.200/16-5, em sessdo de 16 de dezembro
de 2016, na Junta Comercial do Estado de S@o Paulo, arquivado nestas Notas sob n°
230/2018, representada neste ato por seus bastantes procuradores, Cesario Batista Passos,
brasileiro, solteiro, maior, advogado, portador da cédula de identidade RG. n° 43.633.910-9-
SSP/SP, inscrito no CPE/MF. sob n° 331.055.908/46, residente e domiciliado nesta Capital,
na Rua Bento Alves do Nascimento n® 110, casa 02, e, Zélia Pereira de Souza, brasileira,
casada, advogada, portadora da cédula de identidade RG. n° 28.641.925-7-SSP/SP, inscrita no
CPE/MF. sob n° 272.796.978/36, residente ¢ domiciliada nesta Capital, na Rua Gil Ribeiro n°
302, nos termos da procuragao lavrada no 13° Tabeliio de Notas desta Capital, no livro n°
4925 as paginas 315/316, aos 15 de agosto de 2017, arquivada nestas Notas sob n° 043/2018,
sendo OUTORGANTE ¢ OUTORGADA, em conjunto definidos como “PARTES”; os
presentes conhecidos entre si e reconhecidos como os proprios por mim, Tabelido, atraves
dos documentos ora exibidos, do que dou f¢, e, pelas PARTES, falando cada qual por sua
vez, na forma como vém representadas, foi-me dito que: CONSIDERANDO QUE (i) em 02
de fevereiro de 2018, a CINEL ALIMENTOS COMERCIO, IMPORTACAO E
EXPORATACAO S.A., sociedade andnima com sede na Cidade de Uruguaiana, Estado do
Rio Grande do Sul, na Rua Tiradentes n° 2846, Centro, CEP 97510-500, inscrita no
CNPJ/ME sob nimero 12.105.844/0001-86 (“Emissora”) ¢ a OUTORGADA, na qualidade
de Agente Fiduciario representante dos titulares das Debénture, conforme definido na referida
Escritura de Emissdo (definida abaixo), em conjunto com Washington, acima qualificado,

GOCIL SERVICOS DE VIGILANCIA E SEGURANGCA LTDA., sociedade limitada, com
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sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, Rua Doutor Geraldo Campos Moreira n°
109, CEP 04571-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 50.844.182/0001-55 (“GOCIL
VIGILANCIA”) e GOCIL SERVICOS GERAIS LTDA.. sociedade limitada, com sede na_p °
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Conselheiro Rodrigues Alves n° 352; I
Vila Mariana, CEP 04014-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.146.889/0001-10 (“GOCIL
SERVICOS”) e, em conjunto com WASHINGTON ¢ GOCIL SEGURANCA, |
“GARANTIDORES”), celebraram o “Instrumento Particular de Escritura da 19 Emisséo de
Debénture Simples, Nao Conversiveis em A¢des, da Espécie com Garantia Real e Garantia
Adicional Fidejussdria em Série Unica, para Distribui¢do publica, com Esforgos Restritos de
Distribui¢do”, em processo de arquivamento na Junta Comercial do Rio Grande do Sul
(“Escritura de Emissdao™), para emissdo de debentures no valor total de R$150.000.000.00
(cento e cinquenta milhdes de reais) (“Debénture”); (iij) a OUTORGANTE concordou e
assumiu a obrigagdo de constituir uma hipoteca de primeiro grau sobre os IMOVEIS
(conforme abaixo definidos), com o propésito de assegurar o pagamento das Obrigacdes
Grantidas (conforme abaixo definidas) 8 OUTORGADA; (viii) a fim de gravar o IMOVEL
com hipoteca, com relagdo as obriga¢des assumidas pelo OUTORGANTE na Debénture. as
PARTES, justas e contratadas, celebram a presente Escritura Publica de Hipoteca
(“Escritura™), nos termos e condi¢des abaixo: I. HIPOTECA. A fim de garantir o fiel
cumprimento de todas as Obriga¢cdes Garantidas (conforme definidas abaixo), a
OUTORGANTE, conforme esta Escritura ¢ no melhor direito, concede hipoteca em
PRIMEIRO GRAU em favor da OUTORGADA os “IMOVEIS”: (i) A fracdo ideal de
600ha do imovel matriculado sob n® 16.196 do Oficial de Registro de Imoveis de Uruguaiana,
Estado do Rio Grande do Sul, o qual se descreve e caracteriza conforme segue: “Uma fracdo
de campo com a drea de 13.611.762,00m2 (treze milhdes, seiscentos e onze mil, setecentos e
- sessenta e dois metros quadrados) e benfeitorias, situa neste Municipio, no lugar
denominado Ipané, quarto subdistrito, dividida em duas partes por uma estrada Municipal,
sendo que a primeira limita ao Norte, com a Estrada Municipal que vai de Jodo Arregui ao
Planalto Alto, ao Sul e Leste, com campos da sucessdo Olinto Ribeiro; e ao Oeste, com o
Arroio Lageado. E a Segunda limita ao Sul, com estrada Municipal de Jodo Arregui ao

Plano Alto e campos que sdo ou foram de Afra Primo da Costa e Silva; ao Leste, com
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campos de Omar dos Santos; ao Oeste, com Arroio Lageado; e ao Norte, com campos de
Afira Primo da Costa e Silva. INCRA: 864.129.007.064; Médulo 46,70; Fragdo Minima de
Parcelamento: 13,0.”, adquirido pela OUTORGANTE, em maior porgdo, por meio da
Escritura Pablica de Compra e Venda n° 23.861/15.000, lavrada pelo Segundo Tabelionato de
Notas da cidade de Uruguaiana/RS, em 04/1 1/2013, registrada na referida matricula sob n® R-
59-16.196, pela Escritura Publica de Compra ¢ Venda n° 24.267/15.466, lavrada no Livro 147
de Transmissoes, as fls. 137v e 138v, do Segundo Tabelionado de Notas da cidade de
Uruguaiana/RS, em 03/1 1/2014, conforme registro R-61-16.196 da referida matricula e. em
menor porg¢io, por meio do Escritura Publica de Compra e Venda n° 24.641/15.841, lavrada
no livro 150 de Transmissdes, folha 111, em 05/1 1/2015, pelo Segundo Tabelionato de Notas
da cidade de Uruguaiana/RS, registrada na referida matricula sob n°® R-64-16.196 (“Imével
16.196”) e (ii) A fragdo ideal de 100ha do imovel matriculado sob n° 18.027 do Oficial
Registro de Imoveis de Uruguaiana, Estado do Rio Grande do Sul o qual se descreve ¢
caracteriza conforme segue: “ Uma fragéo de campo com a drea de 2.000.000,00m2 (dois
milhdes de metros quadrados) ou seja, 200ha, dentro de drea maior que faz parte da
Estancia Santa Zélia, neste Municipio, lugar denominado Caiboaté, com as seguintes
confrontagdes: ao Norte, com campos de Sergio Machado; ao Sul, com campos de
Clarimundo Almeida e sucessdo Marciano Gongalves, a Leste, com campos de Herdeiros de
Aracy Lopes e campos do Dr. Lauro Macedo; e ao Oeste, com campos de Parceria de filhos
de Pedro Surreaux e de Flodoardo de Lima e Silva. — INCRA: 864. 129.006.360-9", adquirida
pela OUTORGANTE por meio do Escritura Pablica de Compra e Venda n°® 24.220/15.419,
no Livro n° 147 de Transmissdes, em 18/09/2014, pelo Segundo Tabelionato de Notas da
cidade de Uruguaiana/RS, registrada na referida matricula sob n°® R-16-18.027 (“Imével
18.027”). 1. A OUTORGANTE ¢ a legitima proprietaria e titular dos IMOVEIS, os quais
estio livres e desembaracados de qualquer Onus, gravames, restrigdes ou quaisquer outras
limitagdes, processos judiciais, de natureza real ou pessoal, fiscal, federal, estadual ou
municipal, obrigagdes, e taxas de quaisquer natureza. IIL Esta hipoteca abrange sem
limitagdes, todas as acessoes, benfeitorias, e/ou construgdes, tanto presentes quanto as
futuras, mantidas e usadas nos IMOVEIS com o objetivo de garantir as Obrigagoes

Garantidas, definidas a seguir. IV. OBRIGACOES GARANTIDAS: As Obrigagoes
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Garantidas compreendem o pagamento integral de todos e quaisquer valores, principais ou
acessorios, incluindo Encargos Moratorios, conforme definidos abaixo, devidos pela
Emissora, Washington, Gocil Servigos e Gocil Vigilancia nos termos das Debéntures ¢ da
Escritura de Emissdo, bem como eventuais indenizagdes, todo e qualquer custo ou despesa
comprovadamente incorrido pela OUTORGADA e¢/ou pelos debenturistas, conforme
definido na Escritura, em decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos ¢ prerrogativas
decorrentes das Debéntures, da Escritura de Emissdo e/ou dos Contratos de Garantia,

conforme definidos na Escritura de Emissao, incluindo (i) o Valor Principal: O valor total das

Debéntures sera de R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais); (ii) a Forma de

Subscri¢do e de 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
liquidagdo aplicaveis a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Segmento CETIP UTVM (“B3”).
Ainda, as Debéntures serdo subscritas, a qualquer tempo, a partir da data de inicio de
distribui¢do da Oferta, observado o disposto no artigo 8°, paragrafo 2°, da Instru¢io CVM

476; (iii) os Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer

valor devido pela Emissora e pelo Washington, Gocil Servigos e Gocil Vigildncia aos
Debenturistas, nos termos da Escritura de Emissdo, dos Documentos da Operacdo, sobre
todos e quaisquer valores em atraso, incidirdo, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpela¢do 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 moratodria, irredutivel e de natureza ndo compensatoria de 2% (dois

por cento); (iv) as Taxa de Juros: Sobre o saldo devedor do Valor Nominal Unitario de cada

uma das Debéntures, conforme definido na Escritura, incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos
DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, "over extra-grupo", expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela CETIP, no informativo diario disponivel em sua pdgina na Internet
(http://www.cetip.com.br) ("Taxa DI"), acrescida de sobretaxa de 3,50% (trés inteiros e
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cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta € dois) dias uteis
("Sobretaxa"”, e, em conjunto com a Taxa DI, "Remuneragdo™), calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias Uteis decorridos, desde a primeira Data
de Integralizagdo, conforme definido na Escritura de Emissdo, ou a data de pagamento de
Remunera¢do imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.
Adicionalmente a2 Remuneragio Fixa, os titulares de Debéntures fardo jus ao pagamento de
prémio baseado na variagdo dos indices financeiros da Emissora e da Broto Legal; (v) o
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
diferenca positiva entre 0 EBITDA (conforme esse termo ¢ definido na Escritura de Emissao)
combinado da Emissora e da Broto Legal, e o EBITDA Linha D'Agua (conforme esse termo
& definido na Escritura de Emissdo), medido anualmente a cada encerramento de exercicio
social da Emissora e da Broto Legal, auferido de acordo com as demonstragoes financeiras da

Emissora e da Broto Legal; (vi) o Prazo e Data de Vencimento: Ressalvadas as hipoteses de

resgate antecipado das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das obrigagdes 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;

(vii) o Local de pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros

valores eventualmente devidos pela Emissora e/ou por Washington, Gocil Servigos e Gocil
Vigilancia, nos termos desta Escritura de Emissdo e/ou dos Contratos de Garantia, serao
realizados (a) pela Emissora, no que se refere a pagamentos referentes ao Valor Nominal
Unitario, 2 Remunerag@o, a Prémio, conforme definidos na Escritura, a prémio de resgate
antecipado e aos Encargos Moratorios, € com relagdo as Debéntures que estejam custodiadas
eletronicamente na B3, por meio da B3: ou (b) pela Emissora, com relagdo as Debéntures que
ndo estejam custodiadas eletronicamente na B3, por meio do Escriturador, conforme definido
na Escritura, ou em sua sede, conforme o caso; ou (¢) 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; e (viii) a Clausula Penal: Sujeito a0 disposto na Clausula 6.2.

da Escritura de Emissdo, a OUTORGADA devera declarar antecipadamente vencidas as

obrigagoes decorrentes das Debéntures, € exigir o imediato pagamento, pela Emissora e por
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Washington, Gocil Servi¢os e Gocil Vigilancia, do saldo devedor do Valor Nominal Unitario

das Debéntures em Circulagdo, acrescido da Remuneragio, calculada pro rata temporis desde

a primeira Data de Integraliza¢do ou a data de pagamento de Remuneracdo 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
qualquer Evento de Inadimplemento, conforme definido na Escritura de Emissio. V.
VALOR GARANTIDO: V.1 As Partes estabelecem que IMOVEIS garantirio as
Obrigacdes Garantidas no montante correspondente a R$7.545.569.21 (sete milhdes,
quinhentos e quarenta e cinco mil, quinhentos e sessenta e nove reais ¢ vinte e um centavos),
na data-base de 07 de dezembro de 2017, correspondendo a 5.03% (cinco inteiros e trés

centésimos por cento) do valor das Obrigagdes Garantidas (“Valor Garantido™), considerando

o valor de venda for¢ada atribuido pelas Partes a cada um dos IMOVEIS, com base em

laudos de avaliagdo analisados e aprovados por ambas as Partes (“Valor de Venda™). V.2.

Para os fins descritos no item V.1 acima, as partes atribuem (a) ao Imével 16.196, o Valor de
Venda de R$6.455.608,64 (seis milhdes quatrocentos e cinquenta e cinco mil seiscentos e oito
reais ¢ sessenta e quatro centavos), correspondendo a propor¢do de 4,30% (quatro inteiros e
trinta centésimos por cento) do Valor Garantido; e (b) ao Imével 18.027, ao qual se atribui o
Valor de Venda de R$1.099.960,57 (um milhdo e noventa € nove mil, novecentos e sessenta
reais ¢ cinquenta e sete centavos), correspondendo a propor¢do de 0,73% (setenta ¢ trés
centésimos por cento) do Valor Garantido. VI. SEGURO: VIL.1. Durante toda a vigéncia
desta garantia hipotecaria, a OUTORGANTE se obriga a fazer com que os IMOVEIS
estejam cobertos por apolice de seguro contratada junto a empresa seguradora idonea e de
primeira linha, regularmente estabelecida no Brasil, com cobertura para, no minimo, dentre
outros, sinistros decorrentes de, ou relacionados a (i) incéndios, queda de raios, explosdes e
implosdes; (ii) deterioragdo de mercadorias estocadas; e (iii) vendaval, furacdo, ciclone,
tornado, granizo e fumaga, em valor nunca inferior ao de sua avalia¢do e até a integral
liquidagao de todas as Obrigac¢oes Garantidas (“Seguro™), ¢ fazer com que a seguradora: (i)
inclua/nomeie, no prazo de 30 (trinta) dias contados a partir desta data, a OUTORGADA
como Unica e exclusiva beneficidrio na referida apolice de seguro, de modo que todos e
quaisquer pagamentos e indenizagdes relativos aos IMOVEIS sejam pagos diretamente a
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OUTORGADA na proporgdo de seus respectivos créditos; e (ii) ndo realize ou permita que
se realize quaisquer cancelamentos, modificagdes e/ou altera¢des nas apolices de seguro sem
a prévia e expressa anuéncia a OUTORGADA. Para fins de esclarecimentos, as Partes
acordam que as apolices de seguro relacionadas ao Seguro nao poderdo ser canceladas, sem a

prévia e expressa anuéncia da OUTORGADA (em conjunto, as “Apdlices de Seguro™). As

Apblices de Seguro deverdo ser renovadas anualmente com a mesma seguradora e cobertura.
Toda e qualquer alteracdo referente a cobertura ou a seguradora contratada devera ser
previamente aprovada pelos debenturistas, conforme definidos na Escritura de Emissdo. V1.
2. A OUTORGANTE obriga-se a entregar a OUTORGADA (i) copias das Apolices de
Seguro na data de celebragdo desta Escritura; (ii) protocolo, junto a seguradora, de endosso,
para inclusdo da OUTORGADA como beneficiaria das Apolices de Seguro, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis (assim entendido como qualquer dia no qual haja expediente nos bancos
comerciais na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, e que ndo seja sabado ou domingo)
contados da data de celebragdio desta Escritura; (iii) copia de endosso das Apodlices de Seguro
com a efetiva nomeagdo da OUTORGADA como beneficidria no prazo de até 30 (trinta) dias
contados a partir desta data; (iv) renovagdo das Apolices de Seguro com antecedéncia de 15
(quinze) dias da data de seu respectivo vencimento; € (v) comprovantes de pagamento dos
prémios devidos em relagdo aos Seguros, no prazo de até 10 (dez) dias contados da data
limite para pagamento dos prémios das Apdlices de Seguro. A OUTORGANTE obriga-se a
prontamente entregar A OUTORGADA, mediante solicitagdo nesse sentido, quaisquer
informacdes adicionais relacionadas aos Seguros e/ou das Apolices de Seguro entdo em
vigor. VI.3. Todos os custos relacionados ao Seguro serdo arcados integralmente pela
OUTORGANTE. A OUTORGADA nio tera qualquer responsabilidade quanto a prejuizos
eventualmente decorrentes de qualquer omissdo ou irregularidade, seja na contratagao ou na
renovago do Seguro, seja na previsdo das hipoteses de cobertura dos riscos. VI.4. Observado
o disposto na Clausula VL1 acima e sem prejuizo do disposto na Clausula VIL.5 abaixo,
constatado que a OUTORGANTE deixou de cumprir com a obrigagdo ora assumida, a
respeito da manutengdo de Seguro, podera ser decretado o vencimento antecipado das
Obrigagdes Garantidas. V1.6. Se a OUTORGANTE deixar de entregar as Apolices de

Seguro e os comprovantes de pagamento dos prémios do Seguro ou se a mesma deixar de
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contratar o Seguro para os IMOVEIS ou, ainda, nio renovar as Apolices de Seguro que
porventura estejam vencidas, conforme pactuado na Clausula VI.1 acima. poderd fazé-lo a
OUTORGADA ¢ reembolsar-se junto &8 OUTORGANTE de todas as importdncias pagas
para contratagdo ec/ou para a renovagdo do Seguro, ficando pactuado que, caso a
OUTORGANTE ndo efetue os pagamentos nas datas indicadas nos documentos de
cobranga, sobre os valores desembolsados pela. OUTORGADA incidirdio os mesmos
Encargos de Inadimplemento constantes da Escritura de Emissao, calculados desde a data em
que a OUTORGADA efetuou o desembolso respectivo até a data do pagamento, sem
prejuizo de outras disposig¢des previstas nesta Escritura. VI.7. Na ocorréncia de qualquer
sinistro nos IMOVEIS, a OUTORGANTE deverd no prazo de até 1 (um) Dia Util contado
da respectiva data de ocorréncia do sinistro, comunicar a OUTORGADA ¢ 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 ou complementar a garantia
correspondente aos IMOVEIS em que ocorreu o sinistro, substituindo-o por outro imovel de
valor equivalente , exceto se comprovadamente mantido o funcionamento normal do imével e
0 seu respectivo Valor de Venda o que devera ser demonstrado em novo laudo de avaliagdo.
VL.8. Em caso de sinistro parcial de qualquer dos IMOVEIS, a OUTORGADA poderd,
conforme definidos pelos debenturistas, definidos conforme a Escritura de Emissdo: (a)
autorizar a OUTORGANTE a utilizar a indenizagdo do seguro para a reparagdo do imovel
prejudicado, desde que possivel a conclusdo dos reparos dentro do prazo maximo de 01 (um)
ano, sem prejuizo do Refor¢o de Garantia pelo Fiduciante; (b) utilizar os recursos da apdlice
para o abatimento das Obrigagdes Garantidas, no limite do valor da indenizacio efetivamente
recebido; e (¢) renunciar, excepcionalmente e mediante decisdo dos debenturistas, definidos
conforme a Escritura de Emissdo, em Assembleia Geral de Debenturistas, ao direito de
receber a indenizagdo do Seguro, de forma que a indenizagdo seja paga diretamente a
OUTORGANTE, caso a OUTORGANTE providencie o Refor¢o de Garantia em questio,
se necessario, at¢ a data de pagamento da indenizagdo do Seguro a OUTORGADA e esteja
adimplente com todas as suas obrigagdes no ambito da Escritura de Emissdo. VL.9. Em caso
de sinistro total de qualquer dos Iméveis Alienados, receber o valor da indenizagio do Seguro

na qualidade de beneficidrios das Apolices de Seguro e, neste caso, o valor da indenizacio
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sera integralmente utilizado para amortizagdo ou quitagdo das Obrigagdes Garantidas,
colocando o saldo, se houver, a disposigdo da OUTORGANTE. V1.10. Na hipotese do item
V1.8 (c) acima, o Refor¢o de Garantia também deverd ser devidamente segurado, conforme
previsto neste instrumento. VL11. Na eventual ocorréncia de qualquer sinistro, a
OUTORGANTE sera sempre a responsavel pelo ressarcimento de quaisquer importancias
ndo pagas pela sociedade seguradora contratada, representadas por (i) danos ou perdas ndo
abrangidos pelas Apolices de Seguro; (i) quaisquer franquias aplicaveis ao ressarcimento em
questdo; (iii) inadimplemento das clausulas e condigdes das Apolices de Seguro.
especialmente acerca das providéncias que possam impedir ou inviabilizar a respectiva
indenizagdo; (iv) insuficiéncia da indenizacdo para reposi¢do do imovel sinistrado; e (v)
importancias que excedam eventuais limites de cobertura de qualquer espécie. inclusive
responsabilidade civil. No evento de inadimplemento de qualquer das obrigagdes previstas
nesta clausula, ficara caracterizado um Evento de Inadimplemento (conforme definido na
Escritura de Emissdo) e a OUTORGADA, na qualidade de beneficiaria do Seguro, recebera
a indeniza¢do paga pela(s) seguradora(s). VI.12. Caso a apolice do Seguro contratado ndo
seja endossada em favor do Agente fiduciario, conforme determina a Clausula VI.1 acima, a
OUTORGANTE, desde ja, neste ato, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos dos
artigos 684 e 685 do Codigo Civil, constitui 0 OUTORGADA sua procuradora, com poderes
para receber da(s) seguradoras(s) ou de quem de direito a referida indeniza¢do que seja
devida, aplicando tais recursos para amortizagao e/ou quitagio das Obrigagdes Garantidas,
colocando o saldo, se houver, a disposi¢do da OUTORGANTE, podendo praticar todos os
atos necessarios ao fiel e cabal cumprimento do mandato conferido nesta clausula, inclusive
substabelecer, no todo ou em parte, os poderes que lhe sdo outorgados, sem prejuizo dos
demais direitos e privilégios que lhes sdo conferidos neste Contrato e nos demais documentos
da emissio, conforme definidos na Escritura de Emissdo, ficando a OUTORGANTE desde
ja obrigada a praticar todos os atos € produzir todos os documentos necessarios para que a
indenizagdo seja devidamente pleiteada e paga. VI.13. Na hipétese da garantia prestada pela
OUTORGANTE por for¢a desta Escritura vir a sofrer redugdio em seu Valor de Venda,
depreciando-se para abaixo do percentual minimo descrito na V acima, a OUTORGANTE

e/ou a Emissora devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis, apresentar uma relagdo de imoveis com
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o objetivo de substituir ou reforgar a garantia aqui prestada, nos termos desta Escritura, de

modo a recomp6-la integralmente ("Refor¢o de Garantia"). VI.14. Os debenturistas, na forma

prevista na Escritura, poderdo ou ndo aceitar tais imoveis apresentados em Refor¢o de -
Garantia. Caso os debenturistas, como definidos na Escritura, ndo os aceitem. poderio
decretar o vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas. Caso os debenturistas o0s
aceitem, a OUTORGANTE c/ou a Emissora deverdo apresentar Laudo de Avaliacdo dos
imoveis aceitos, acompanhado de um parecer legal de escritério de primeira linha que ateste,
de forma satisfatoria aos debenturistas, dentre outros temas, que os novos bens oferecidos em
garantia (a) encontram-se livres e desembaragados de quaisquer discussdes, Onus ou
gravames, processos judiciais ou administrativos que possam ameagar ou prejudicar a
validade, exequibilidade e/ou existéncia das garantias reais, (b) ndo possuem quaisquer
langamentos de débitos fiscais; e (¢) ndo ha duvida acerca das suas respectivas posses ¢
propriedades. VI15. O Refor¢o de Garantia devera ser implementado pela OUTORGANTE
mediante a celebragdao de Escritura Publica de Hipoteca, ou Instrumento Particular de
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, a critério dos debenturistas, conforme definidos na Escritura

de Emissdo (“Bens Adicionais™), em termos semelhantes aos previstos na presente Escritura,

no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, contados da data em que a OUTORGANTE tiver
conhecimento do fato e¢/ou do recebimento de comunicagdo enviada pela OUTORGADA.,
por escrito, confirmando a aceitagdo dos novos bens oferecidos em garantia. VII.
OBRIGACOES E GARANTIAS: VILI. A OUTORGANTE declara 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 seus bens ¢ a conduzir suas
atividades comerciais € com poderes para livremente exercer a administragdo de seus bens;
(ii) esta devidamente autorizada e possui capacidade para assinar a presente Escritura e
cumprir todas as obrigagdes nele previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto; (iii) observa todas as disposi¢des de seu contrato social, e
a assinatura desta Escritura, bem como a observancia dos termos aqui pactuados, ndo violam
(a) qualquer disposi¢do do contrato social da OUTORGANTE, (b) a constitui¢do, estatuto,
lei, regulamento ou decisdo de qualquer autoridade governamental relativamente a
OUTORGANTE ou pessoas a ela ligadas, bem como qualquer lei, decreto, regulamento ¢
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ordem aplicaveis (inclusive a legislagdo social e ambiental aplicavel) emanadas de todas e
quaisquer autoridades brasileiras, e (z) quaisquer contratos, acordos, ajustes ou compromissos
relativos a OUTORGANTE siao verdadeiras, consistentes, corretas, completas e atuais, nao
tendo a OUTORGANTE prestado a OUTORGADA, a qualquer tempo, quaisquer
informagdes enganosas, nem tampouco omitido quaisquer informagdes relevantes ou que
devessem ser informadas para ndo serem enganosas quaisquer informagdes ou documentos
fornecidos no Ambito desta Escritura; (iv) as informagdes prestadas ¢ documentos fornecidos
pela OUTORGANTE sao verdadeiras, consistentes, corretas, completas e atuais, ndo tendo a
OUTORGANTE prestado a OUTORGADA, a qualquer tempo, quaisquer informagdes
enganosas, nem tampouco omitido quaisquer informagdes relevantes ou que devessem ser
informadas para ndo serem enganosas quaisquer informagdes ou documentos fornecidos no
Ambito desta Escritura; (v) os IMOVEIS encontram-se absolutamente livres e
desembaracados de quaisquer Onus, duvidas, dividas, cldusulas, condig¢des, turbagdes ou
embargos de terceiros, bem como de outras garantias reais, convencionais e/ou legais; (vi) € a
Gnica, absoluta e legitima titular dos IMOVEIS, e encontram-se em pleno exercicio de seus
direitos de propriedade e posse como titular de tal bem; (vii) apos o registro da presente
Escritura no respectivo Cartério de Registro de Imoveis, a hipoteca de primeiro grau dos
IMOVEIS estabelecida nos termos desta Escritura ou em qualquer respectivo aditamento ira
constituir uma garantia valida, eficaz e exequivel contra quaisquer terceiros de acordo com 0s
seus respectivos termos e condigdes; (viii) observa (a) todas as leis, regulamentos, normas
administrativas e determina¢des (inclusive de natureza social e ambiental) dos oOrgaos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condugdo de todos 0s seus negocios ou
a propriedade de seus respectivos bens , e (b) as obriga¢des contratuais a ela aplicaveis; (ix)
ndo foi citada ou notificada de qualquer sentenga ou ordem expedida, bem como ndo se
encontra pendente, contra a OUTORGANTE qualquer processo, de natureza judicial ou
arbitral, investigagdo ou outros procedimentos de natureza civil, comercial ou administrativa
ou que questione ou possa afetar a legalidade, validade ou exequibilidade desta Escritura; ¢
(c¢) ndo ha fato conhecido da OUTORGANTE que possa gerar um Efeito Adverso Relevante,
conforme definido na Escritura de Emissdo, que ndo tenha sido divulgado em documento

escrito fornecido com relagdo a presente Escritura. Para os fins previstos nesta Escritura, e
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nos termos estabelecidos na Escritura de Emissdo, considera-se Efeito Adverso Relevante
todo e qualquer evento ou situagdo que cause (a) qualquer efeito adverso relevante na
situagdo (financeira ou de outra natureza), nos negécios, na reputa¢do, nos bens, nos ,
resultados operacionais e/ou nas perspectivas da Emissora, de qualquer dos Garantidores e¢/ou T
[
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 obrigagdes nos termos da FEscritura de Emissdo e/ou dos

Contratos de Garantia ("Efeito Adverso Relevante"); (x) ndo existem quaisquer pedidos ou

requerimentos em curso de recuperagdo judicial ou extrajudicial, faléncia, autofaléncia,
dissolugdo, liquidagao, insolvéncia (conforme aplicavel) ou institutos juridicos similares da
OUTORGANTE; (xi) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragio desta
Escritura, bem como envidara seus melhores esfor¢os para cumprir suas obrigagdes previstas
neste documento; (xii) cumpre rigorosamente a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias, 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 determinag¢des dos Orgdos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor; (xiii) ndo omitiu qualquer fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em altera¢do substancial na situa¢do econdmico-financeira
e nos resultados operacionais da OUTORGANTE em prejuizo da OUTORGADA; (xiv) nio
ha fatos relevantes em relagio a8 OUTORGANTE, cuja omissdo faga com que qualquer
informagdo prestada nos documentos da operagdo, conforme definido na Escritura de
Emissdo, seja falsa, inconsistente, imprecisa, incompleta, incorreta e¢/ou insuficiente; (xv) é
legitima titular dos IMOVEIS, os quais encontram-se livres e desembaragados de quaisquer
onus, dividas, gravames ou restrigdes de natureza pessoal e/ou real, dividas ou gravames e
ndo existe qualquer fato que impega ou restrinja o direito da OUTORGANTE de celebrar a
presente Escritura; (xvi) todos os mandatos outorgados nos termos desta Escritura o foram
como condi¢do do negbcio ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos
dos artigos 683 e 684 do Cddigo Civil; (xvii) ndo ha langamentos de débitos fiscais sobre os
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IMOVEIS em decorréncia de dividas municipais ou federais vencidas, bem como ndo
existem quaisquer Onus sobre oS IMOVEIS; (xviii) ndo ha restrigoes urbanisticas,
ambientais, sanitérias, de acesso ou seguranga relacionadas ou aos IMOVEIS que possam vir
a afetar a presente Escritura; (xix) 0s IMOVEIS possuem todas as licengas, alvaras,
permissdes e autorizagdes governamentais necessirias ao seu uso € ocupag¢do; (xx) ndo ha
processos de desapropriagdo, serviddo ou demarcagio de terras, ambientais ou qualquer outro
tipo de processo judicial ou administrativo envolvendo, direta ou indiretamente, 0S
IMOVEIS; (xxi) ndo ha nos IMOVEIS materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substincias toxicas e perigosas, materiais afins,
amianto. materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado
perigoso pelas leis brasileiras; (xxii) ndo ha qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacio
suscitada por autoridade governamental referente aos IMOVEIS; (xxiii) ndo ha processos
administrativos ou judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a
OUTORGANTE, scus controladores e/ou contra qualquer sociedade integrante de seu grupo
econdmico, que afetem ou possam vir a afetar a presente alienagdo fiduciaria de imoveis;
(xxiv) ndo é, nesta data, de conhecimento da OUTORGANTE a existéncia de qualquer a¢ao
judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigag¢do
governamental que possa vir a causar impacto adverso relevante na OUTORGANTE e em
suas condi¢gdes financeiras ou em suas atividades; e (xxv) ndo esta utilizando os
OUTORGANTE ou a presente Escritura para ocultar ou dissimular a natureza, origem,
localizagdo, disposi¢do, movimentagdo ou propriedade de bens, direitos ou valores
provenientes, direta ou indiretamente, de infragdo penal, nos termos da Lein®9.613, de 3 de
marco de 1998, conforme alterada. VIL 2. As declaragdes e garantias aqui prestadas pela
OUTORGANTE subsistirdo a celebragdo da presente Escritura, e deverdo ser mantidas até o
cumprimento das Obrigagdes Garantidas, comprometendo-se a OUTORGANTE a indenizar
¢ manter indenes a OUTORGADA e seus diretores, conselheiros, empregados, agentes ¢
consultores contra todas e quaisquer reivindicagdes, danos, perdas, responsabilidades e
despesas (incluindo, sem limitagéo, 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
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declaragdes e garantias aqui contidas. VIL3. A OUTORGANTE assegura a
OUTORGADA, para todos os fins ¢ efeitos de direito, que as declaragdes prestadas acima,

expressam a verdade, sendo esta condi¢d@o a causa essencial para a celebragio desta Escritura,

(

R

F

vez que foi também em razdo destas declaragdes que os debenturistas, conforme definidos na |

Escritura de Emissdo, representados pela OUTORGADA aceitaram conceder os créditos
representados pelas Obrigagdes Garantidas. Portanto, qualquer falsidade ou incorre¢do nas
declaragoes prestadas pela OUTORGANTE nesta Escritura que afete negativamente a
hipoteca de primeiro grau aqui pactuada serd considerada um descumprimento das obrigagdes
assumidas pela OUTORGANTE, ¢ podera sujeitd-la as penalidades da legislagdo vigente
e¢/ou o vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas. VIL.4. A OUTORGANTE declara
ainda, cumprir o disposto na legislagdo referente ao meio ambiente, devendo adotar durante
todo o prazo de vigéncia da presente garantia, medidas e agdes destinadas a evitar ¢ ou
corrigir danos ao meio ambiente e a terceiros, que possam ser causados aos IMOVEIS ¢/ou
atividades desenvolvidas no mesmo, ndo tendo conhecimento da existéncia contra si até a
presente data, de qualquer sangdo administrativa ou aplicagdo de penalidades por préticas
danosas ao meio ambiente, relacionadas aos IMOVEIS. VIL5. Todos o0s impostos e taxas,
pendentes de pagamento, presentes e futuros, contribui¢des fiscais, multas e indenizagoes
aplicadas por forga de danos causados ao meio ambiente ou ainda, despesas para recuperacio
do meio ambiente, bem como despesas com a presente garantia e seu registro, emolumentos
de cartdrio, eventuais comissdes de leiloeiro ¢ honorarios de perito avaliador s¢ houver,
correrdo por conta exclusiva da OUTORGANTE. VIII. DECLARACOES DAS PARTES:
VIIL1. Cada Parte presta a outra, de forma ndo solidéria, as declara¢des e garantias previstas
abaixo, as quais sdo verdadeiras, completas e precisas na presente data: (i) possui plena
capacidade e legitimidade para celebrar a presente Escritura, realizar todas as operagdes aqui
previstas ¢ cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de
natureza societdria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebragio, para
implementar todas as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigacdes nela assumidas;
(ii) a presente Escritura ¢ validamente celebrada e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante
e exequivel, de acordo com os seus termos; (iii) a celebragdo desta Escritura e o cumprimento
de suas obrigagdes: (a) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
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societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou
arbitral, aos quais esteja vinculada; (c) ndo acarretardo, direta e/ou indiretamente, 0
descumprimento, total ou parcial de quaisquer contratos, de qualquer natureza, firmados
anteriormente a data da assinatura desta Escritura, 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 autorizagdo prévia permitindo a celebragdo desta Escritura; e
(d) ndo exigem qualquer consentimento, agdo ou autorizagdo de qualquer natureza, exceto por
aqueles exigidos nos seus documentos societarios € aqueles previamente obtidos; (iv) esta
apta a cumprir as obrigagdes previstas neste Contrato € agira em relagfio ao mesmo de boa-f¢
¢ com lealdade; (v) todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou aprovagoes necessarias ao seu
funcionamento foram regularmente obtidos e se encontram vélidos; (vi) ndo depende
economicamente da outra Parte; (vii) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob
coacdo para celebrar esta Escritura, e/ou quaisquer outros contratos a ele relacionados e/ou
tem urgéncia de contratar; (viii) as discussdes sobre o objeto da presente Escritura foram
feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa; (ix) ¢ sujeito de direito com
experiéncia em contratos semelhantes a esta Escritura ¢/ou aos contratos a ela relacionados:
(x) foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociag@o
objeto desta Escritura ¢ que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade;
(xi) as declaragdes prestadas nesta Escritura, ou em qualquer outro documento da operagao,
conforme definido na Escritura de Emissdo sdo verdadeiras, validas, corretas e suficientes e
ndo contém qualquer falsidade ou inexatiddo, nem tampouco omitem a existéncia de qualquer
ato ou fato, cujo conhecimento seja necessario para fazer com que as declaragdes prestadas
nesta Escritura sejam enganosas ou incompletas; (xii) ¢ sociedade devidamente constituida e
em funcionamento de acordo com a legislagio e regulamentagdo em vigor; (xiii) os
representantes legais ou mandatarios que assinam esta Escritura tém poderes e/ou se
encontram legitimamente outorgados para assumir as obrigagdes estabelecidas nesta
Escritura; (xiv) respeita a legislagdo e regulamentagdo relacionadas a saude e seguranga
ocupacional, 4 medicina do trabalho e ao meio ambiente, conforme aplicavel, bem como

declara que no desenvolvimento de suas atividades ndo incentiva a prostitui¢do, tampouco
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utiliza ou incentiva méao-de-obra infantil e/ou em condicdo analoga a de escravo ou de
qualquer forma infringe direitos dos silvicolas, em especial, mas ndo se limitando, ao direito
sobre as dreas de ocupagdo indigena, assim declaradas pela autoridade competente
(“Legislagdo Socioambiental”) ¢ que a utilizagdo dos valores objeto da Emissdo nao implicara
na violagdo da Legislagdo Socioambiental. IX. OBRIGACOES ADICIONAIS DA
OUTORGANTE: IX.1. A OUTORGANTE, neste ato, em carter irrevogével e irretratdvel,

assume as seguintes obrigagdes, sem prejuizo daquelas previstas na Escritura de Emissdo: (i)
ndo ceder, onerar, dispor, vender ou dar em comodato e nem celebrar qualquer outro negocio
que tenha por objeto a propriedade, o uso e a posse indireta dos IMOVEIS sem a prévia
autorizag¢do por escrito da OUTORGADA. e a manté-lo livre e desembaragado de todos e
quaisquer Onus e gravames, ¢ em perfeito estado de conservagdo, exceto por esta alienagio
fiducidria de iméveis; (ii) ndo criar ou permitir que seja criado qualquer 6nus, gravame ou
encargo sobre os IMOVEIS, ou em parte sobre o mesmo, salvo a presente constitui¢io de
hipoteca de primeiro grau; (iii) assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que
sejam assinados, anotados e entregues a OUTORGADA, a seu exclusivo custo e despesas,
em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da solicitagdo, todos os contratos, compromissos,
escrituras, contratos publicos, registros e/ou quaisquer outros documentos comprobatorios, e
tomar todas as demais medidas que a OUTORGADA possa, de boa-fé, solicitar por escrito,
para: (a) proteger os IMOVEIS; (b) garantir o cumprimento das obriga¢des assumidas nesta
Escritura; e/ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade desta Escritura; (iv)
reforgar, substituir, repor ou complementar a presente garantia se qualquer dos IMOVEIS for
objeto ou ameacado de penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra medida judicial ou
administrativa, ou, ainda, se sofrer depreciagdo, deteriora¢do, desvalorizagio, turbagio,
esbulho ou se tornar indbil, improprio, impréstével ou insuficiente para assegurar o
cumprimento e liquidagdo das Obrigagdes Garantidas; (v) comunicar a OUTORGADA,
dentro de 48 (quarenta e oito) horas, a ocorréncia de quaisquer dos eventos listados no
subitem (iii) acima 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 pela OUTORGADA, na qual declare que ocorreu e persiste um Evento de

Inadimplemento, conforme definidos na Escritura de Emissdo, cumprir todas as instrugdes
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por escrito emanadas da OUTORGADA para regularizagdo do Evento de Inadimplemento
ou para excussdo da garantia hipotecaria aqui constituida; (vii) manter os IMOVEIS em
perfeitas condigdes de uso e funcionamento, defendendo-os de turbagdo de terceiros, podendo
2 OUTORGADA 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 quaquer 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
movimentagdes financeiras a ela relativas ¢ sobre as obrigagdes decorrentes desta Escritura, ¢,
ainda, todos os Tributos que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre
quaisquer pagamento, transferéncias ou devolugdes de quantias realizadas em decorréncia da
presente Escritura; (ix) pagar ou fazer com que sejam pagos qualquer multa, penalidade, juros
ou custos recaiam sobre 0s IMOVEIS, todos os tributos ou encargos, governamentais ou ndo
governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobre os IMOVEIS; (x) manter, até o
integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, todas as autoriza¢des necessarias:
(a) a lavratura desta Escritura; e (b) a0 cumprimento de todas as obrigagdes aqui previstas, de
forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor; (xi)
comunicar a OUTORGADA, no mesmo Dia Util da ocorréncia, toda e qualquer
desapropriagdo relativa aos IMOVEIS e, bem como eventual ocorréncia de sinistro,
gravames ou litigios; (xi.1) ndo prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, dar em
comodato, onerar ou de qualquer outra forma alienar 0s IMOVEIS em favor de quaisquer
terceiros. direta ou indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagio da OUTORGADA:
(xi.2) defender, a si mesma € aos direitos da OUTORGADA sobre 0s IMOVEIS, de forma
tempestiva e eficaz, contra quaisquer agdes que venham a ser propostas por terceiros, bem
como de qualquer ato, agdo, procedimento ou processo que possa, de qualquer forma, afetar
os IMOVEIS, este instrumento e/ou o cumprimento das obrigagdes assumidas por for¢a da
Escritura de Emissdo e demais documentos da operagao, conforme definido na Escritura de
Emissio; (xii) notificar a OUTORGADA em até 1 (um) Dia Util, a partir da ciéncia relativa
a0 evento, sobre a ocorréncia de qualquer sinistro ou dano relevante sobre os Imoveis

Alienados, bem como qualquer acontecimento que possa depreciar e/ou afetar, direta ou
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indiretamente, parcial ou totalmente, os IM()VEIS; (xiii) obter e manter validas e eficazes
todas as autorizagdes, incluindo as societérias e governamentais, exigidas: (a) para a validade
ou exequibilidade desta Escritura; e (b) para a continuidade das suas operagdes; (xiv) manter, 7‘\
ou fazer com que seja mantido, durante todo o prazo de duracio desta garantia hipotecaria, f
Seguro patrimonial que garanta a integridade dos IMOVEIS, em caso de eventuais sinistros,
conforme estabelecido na clausula VI acima; (xv) contabilizar a presente alienagdo fiducidria
de imoéveis na sua escrituragdo ou fazer constar nota explicativa na sua demonstrag¢do
financeira consolidada, conforme e se exigido pela legislagio aplicavel; (xvi) dar ciéncia
desta Escritura e de seus respectivos termos e condi¢des aos seus administradores e
executivos e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e condigoes;
(xvii) cumprir integral e pontualmente todas as obrigagdes assumidas na presente Escritura,
incluindo, sem limita¢do, o registro desta Escritura e a averbagdo de seus aditamentos em
Cartorio de Imoveis; (xviii) cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas
ambientais e relativas ao direito do trabalho, seguranga e saude ocupacional, bem como obter
todos os documentos (laudos, estudos, relatorios, licengas, etc.) exigidos pela legislacdo e
necessarios para o exercicio regular e seguro de suas atividades, apresentando ao Agente
Fiducidrio, sempre que por esta razoavelmente solicitado, as informag¢des 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
solicita¢do, ou em prazo regulamentar inferior eventualmente requerido a OUTORGADA
por autoridade competente; (xix) envidar os melhores esfor¢os para que seus clientes,
prestadores de servico e fornecedores adotem as melhores praticas de prote¢do ao meio
ambiente ¢ relativas a seguranga e satde do trabalho, inclusive no tocante a ndo utiliza¢do de
trabalho infantil ou andlogo ao escravo, se possivel mediante condi¢@o contratual especifica;
(xx) comunicar imediatamente a OUTORGADA, sobre eventual autuagdo pelos Orgdos
responsaveis pela fiscalizagdo de normas ambientais e trabalhistas no que tange a saude ¢
seguranga ocupacional, trabalho em condi¢des analogas a escravo e trabalho infantil, bem
como sobre a revogacdo, cancelamento ou ndo obten¢do de autorizagdes ou licengas
necessarias para o funcionamento dos IMOVEIS; (xxi) manter a OUTORGADA indene

contra qualquer responsabilidade por danos ambientais ou autuagdes de natureza trabalhista
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ou relativas a satide e seguranga ocupacional, obrigando-se a ressarci-la de quaisquer quantias
que venham a comprovadamente desembolsar em fun¢do de condenagdes ou autuagdes nas
quais a autoridade entenda estar relacionada a utilizag@o dos recursos financeiros decorrentes
das Debéntures; (xxii) monitorar suas atividades de forma a identificar e mitigar os impactos
ambientais ndo antevistos no momento da celebragdo desta Escritura; € (xxiii) monitorar seus
fornecedores diretos e relevantes no que diz respeito a impactos ambientais, respeito as
legislagdes social e trabalhista, normas de saade e seguranga ocupacional, bem como a
inexisténcia de trabalho analogo ao escravo ou infantil. X EVENTOS DE
INADIMPLEMENTO: (i) A OUTORGADA pode considerar vencido antecipadamente as
Obrigagdes Garantidas e, portanto, proceder com a execucdo da presente hipoteca que s¢
tornara imediatamente exequivel na ocorréncia e durante a continuidade de qualquer Evento
de Inadimplemento, conforme definidos na Escritura de Emissdo, de qualquer das obrigagdes
estabelecidas em relagio 8 OUTORGANTE na Debénture ou na presente Escritura; (ii) A
OUTORGADA poderd considerar a divida vencida e executar a presente hipoteca nas
hipoteses previstas no artigo 333 do Codigo Civil brasileiro e, ainda, no artigo 1.425 do
referido codigos (iii) A excussdo da hipoteca pela OUTORGADA nio prejudicara a excussao
de quaisquer outras garantias concedidas pela OUTORGANTE em favor da
OUTORGADA, ou de quaisquer outras garantias constituidas por meio dos Contratos de
Garantia. conforme definidos na Escritura; (v) Em caso de venda do IMOVEL em
decorréncia da execugdo desta hipoteca, se o valor recebido pela OUTORGADA for inferior
ao valor das Obrigagdes Garantidas, 0 OUTORGANTE permanecera responsavel pelo
pagamento do valor remanescente das Obrigagdes Garantidas, em conformidade com o
disposto no artigo 1.430 do Codigo Civil Brasileiro. XI. OUTRAS AVENCAS: XI.1. Esta
Escritura Pablica de Hipoteca devera ser: (i) valida e exequivel at¢ a integral quitagdo de
todas as Obrigagdes Garantidas; (ii) revertida em beneficio da OUTORGADA ¢ seus
sucessores ¢ cessionarios autorizados. Para todos os fins e esclarecimentos, as PARTES
concordam que os direitos e obrigagdes das PARTES ndo devem ser cedidos sem o
consentimento prévio e escrito da outra parte. X1.2. Para todos os fins legais, a presente
Escritura representa hipoteca de primeiro grau constituida sobre os IMOVEIS, e representa

uma garantia para o cumprimento das Obriga¢des Garantidas decorrentes das Debéntures.
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XL.3. Foi-me dito pela OUTORGANTE que ela estd integralmente ciente de todas as
obrigagdes contidas na presente Escritura ¢ na Debénture, tendo-me apresentado o0s
documentos necessarios. Por fim, uma de cada vez, as PARTES disseram o seguinte: (i) que
aceitam este instrumento publico e a hipoteca nele contida nos termos e condig¢des expressos;
(ii) que autorizam o Oficial do Oficio de Registro de Imoveis competente a realizar todos os
atos necessarios para a perfeita regularizagdo e eficacia da presente Escritura. As despesas
decorrentes da elaboragdo e registro da presente Escritura devem ser suportadas
exclusivamente pela OUTORGANTE; (iii) que a OUTORGANTE apresenta, em
atendimento ao disposto no artigo 47, inciso I, letra “b> da Lei Federal 8.212/91, combinado
com a Portaria RFB/PGFN n°® 1.751, de 02/10/2014, a Certiddo Negativa de Débitos
Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, via “internet”, sob o codigo de
controle n® 36A8.86E5.64A5.527B, as 13:26:53 horas do dia 02 de fevereiro de 2018, valida
at¢ o dia 01 de agosto de 2018, arquivada nestas Notas sob n° 075/2018: (iv) que a
OUTORGANTE apresenta as certiddes de propriedade dos imdveis ora hipotecados, os
quais ficam arquivdos nestas Notas sob n® 260/2018, esclarecendo que sobre os mesmos nio
existem feitos ajuizados fundados em ag¢des reais ou pessoais; (v) que a OUTORGANTE
apresenta a certiddo negativa de débitos trabalhistas n° 144296610/2018, expedida aos
06/02/2018, com validade até o dia 04/08/2018, pela Justica do Trabalho, de acordo com a
Recomendagdo n® 03, de 15 de margo de 2012, da Corregedoria Nacional de Justi¢a, em
virtude da Lei 12.440/2011, arquivada nestas notas sob n° 224/2018. As PARTES
contratantes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para resolver
quaisquer litigios decorrentes da presente Escritura de Hipoteca, e expressamente renunciam
a todos os outros, por mais privilegiados que sejam. Assim o disseram, dou fé. A vista do que
determina o Provimento CGJSP numero 13/2012, de 14/05/2012, foi realizada nesta data
junto a Central de Indisponibilidade, a consulta de indisponibilidade da OUTORGANTE,
através do seu respectivo CPF, tendo sido obtido o relatério com o resultado NEGATIVO,
sob o codigo HASH: 1e26.0329.51fe.a7e5.9d9f.f845.c734.ef31 .084a.0d bf. A pedido das
partes lavrei a presente escritura, a qual feita lhes li e, por acharem-na conforme a
outorgaram, aceitaram e assinam, dou fé. Eu, (a) ANDRE PICCIARELLI, escrevente
habilitado, a digitei. Eu, (a.) PAULO ROBERTO FERNANDES, Tabelido, a subscrevo e
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assino. (a.a.) //// PAULO ROBERTO FERNANDES //// WASHINGTON UMBERTO
CINEL //// CESARIO BATISTA PASSOS //// ZELIA PEREIRA DE SOUZA //// Nada
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mais: Trasladada na mesma data, dou fé. Eu, ‘7 S A2, a

conferi, subscrevo e assino em publico e raso.
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