CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

ENTRE

RENATA TORRES GOLDFELD PEIXOTO
JANA TORRES GOLDFELD MORONI
ANNA PAULA FERREIRA BATISTA GOLDFELD UCKER
ANNA CRISTINA GOLDFELD SIMOES
JAN CUNHA GOLDFELD FILHO
INGRID DE GRAMMONT GOLDFELD FERNANDES
IGNACY GOLDFELD
PAULO ROBERTO DE GRAMMONT GOLDFELD
JAN CUNHA GOLDFELD

como Fiduciantes,

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORAS DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
como Agente Fiduciario

E, AINDA,

PARK EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS S.A.
JAN CUNHA GOLDFELD
MAGALI TORRES GOLDEFELD
HuGo CUNHA GOLDFELD
como Intervenientes Anuentes

Datado de
19 de setembro de 2018




CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS EM GARANTIA E QUTRAS AVENCAS

Pelo presente Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével (“Contrato™), celebrado em 19 de
setembro de 2018, as Partes:

I) De um lado, na qualidade de Fiduciantes:

RENATA TORRES GOLDFELD PEIXOTO, brasileira, casada em regime de comunhéo
parcial de bens, empresaria, portadora da Cédula de Identidade n° 1.675.950/2°
via/DGPC/GO e inscrita no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda
(“CPF/MF”) sob 0 n° 470.889.401-59, residente e domiciliada na cidade de Goiania,
Estado de Goias ("Renata");

JANA TORRES GOLDFELD MORONI, brasileira, casada em regime de comunhao parcial
de bens, comerciaria. portadora da Cédula de Identidade n°2162882/2* VIA/GO e
inscrita no CPF/MF sob o n° 418.204.101-10, residente e domiciliada na cidade de
Goiania, Estado de Goias (“Jana”);

ANNA PAULA FERREIRA BATISTA GOLDFELD UCKER, brasileira, casada em regime de
comunhdo parcial de bens, estudante, portadora da Cédula de Identidade
n°.3.405.910/2* VIA/SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob o n°® 793.965.931-68, residente
e domiciliada na cidade de Goiania, Estado de Goias (“Anna Paula™);

ANNA CRISTINA GOLDFELD SIMOES, brasileira, casada em regime de separagao de
bens obrigatoria, empresaria, portadora da Cédula de Identidade n°. 3961968 / 2* via
SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob o n° 867.073.701-97, residente e domiciliado na
cidade de Goiania, Estado de Goias (“"Anna Cristina”);

JAN CUNHA GOLDFELD FILHO, brasileiro, casado sob o regime da separacao total de
bens, administrador, portador da Carteira Nacional de Habilitagdo
n° 02824579756/DETRAN/GO ¢ inscrito no CPF/MF sob o n°011.184.761-31.
residente e domiciliado na cidade de Goiania, Estado de Goias (“Jan Filho™);

INGRID DE GRAMMONT GOLDFELD FERNANDES, brasileira, casada em regime de
comunhdo parcial de bens, do lar, portadora da Cédula de Identidade n® 5123935
SPTC/GO, e inscrito no CPF/MF sob o n® 157.071.458-42, residente e domiciliada na
cidade de Goiania, Estado de Goias (“Ingrid™):

IGNACY GOLDFELD, brasileiro, casado em regime de comunhdo parcial de bens,
empresario, portador da Cédula de Identidade n° 984.672 SPTC/GO e inscrito no
CPF/MF sob o n® 375.776.891-49, residente e domiciliado na cidade de Goiania, Estado
de Goias (“Ignacy”);

PAULO ROBERTO DE GRAMMONT GOLDFELD, brasileiro, casado em regime de
comunhdo parcial de bens, empresario, portador da Cédula de Identidade n° . T
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2.7392.435-7 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n°® 213.003.768-21, residente e
domiciliado na cidade de Goiania, Estado de Goias (“Paulo”); e

JAN CUNHA GOLDFELD. brasileiro, divorciado, comerciante, portador da Céduia de
Identidade n® 28429 / 2* via— SSP/GO e inscrito no CPF/MF sob o n® 002.905.301-30,
residente e domiciliado na cidade de Goiadnia, Estado de Goias (“Jan” e em conjunto
com Renata, Jana, Anna Paula, Anna Cristina, Jan filho, Ingrid, Ignacy e Paulo, os
“Fiduciantes™).

IT) Na qualidade de Agente Fiducidrio:

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
institui¢do financeira inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ/MF”) sob 0 n® 67.030.395/0001-46, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n°3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132 no Municipio de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo. neste ato representada nos termos de seu Contrato Social
(“Agente Fiducidrio™).

IIT) E, ainda, na qualidade de Intervenientes Anuentes:

HuGo CUNHA GOLDFELD, brasileiro, casado em regime de separacdo de bens
obrigatorio, empresario, portador da Cédula de Identidade n°® 569.848/SESP/GO e
inscrito no CPF/MF sob o n° 003.328.441-53, residente e domiciliado na cidade de
Goiania, Estado de Goias (“Hugo”);

JAN CUNHA GOLDFELD, ja qualificado;

MAGALI TORRES GOLDEFELD, brasileira, divorciada, empresaria, portadora da Cédula
de Identidade n° 52.096/SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob o n° 464.080.611-68,
residente e domiciliada na cidade de Goiania, Estado de Goias (“Magali” e em conjunto
com o Hugo e Jan, “Usufrutudrios™); e

PARK EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS S.A., sociedade por agdes sem registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM?), inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 29.641.242/0001-46, e na Junta Comercial do Estado de Goids
(“JUCEG™) sob o NIRE n° 52300039762 em 28 de margo de 2018, com sede na
Avenida Independéncia, n°® 3.302, Quadra 172, Lote O1E, Setor Central, CEP 74.055-
045, na Cidade de Goiania, Estado de Goids, neste ato representada nos termos de seu
Estatuto Social (“Emissora” e, quando em conjunto com os Usufrutudrios,
“Intervenientes Anuentes™);

CONSIDERANDO QUE nos termos do artigo 15 do Estatuto Social da Emissora, foi aprovada em

Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 19 de setembro de 2018 (“*AGE da

Emissora™), e sera registrada na JUCEG, a ser publicada no jornal “Jornal da Manhad” e no

Diario Oficial do Estado de Goias (“Jornais de Publicagdo’), a emissdo de 43.200 (quarenta e /\/
trés mil e duzentas) de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em série Unica, da T
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espécie com garantia real e com garantia adicional fidejussoéria, da Emissora, com valor
nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Debéntures™), para distribuigdo publica com
esforgos restritos de distribui¢do, perfazendo o montante total de R$ 43.200.000,00 (quarenta
e trés milhdes ¢ duzentos mil reais) (“Emissdo™);

CONSIDERANDO QUE as caracteristicas e condi¢des das Debéntures estdo descritas no
“Instrumento Particular de Escritura da 1 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
em Acoes, da Espécie com Garantia Adicional Real e Fidejussoria, em Série Unica, para
Distribui¢do Publica, com Esfor¢os Restritos de Distribui¢do, da Park Empreendimentos
Comerciais S.A.” (“Escritura de Emissdo”), celebrada em 19 de setembro de 2018, a qual sera
registrada na JUCEG e nos cartérios de registro de titulos e documentos do (i) Municipio de
Goiania, Estado de Goias; e (ii) Municipio de Sao Paulo, Estado Sao Paulo;

CONSIDERANDO QUE os Fiduciantes sdo legitimos proprietarios dos Imoveis listados na
Clausula 1.1., os quais encontram-se completamente livres e desembaragados de quaisquer
onus, dividas, tributos, impostos e taxas em atraso, ou encargos, conforme se atesta em suas
respectivas matriculas;

CONSIDERANDO QUE em 29 de janeiro de 2018 foi deliberada a Constitui¢do da Emissora, cujo
ato foi registrado perante a JUCEG em 07 de fevereiro de 2018 sob o n® 52204656411, com a
contribuigdo dos Iméveis listados na Clausula 1.1. ao Capital Social da Emissora, porém até o
presente momento ndo houve averbagdo da transferéncia da titularidade e propriedade nas
matriculas dos referidos Imoveis, bem como ndo houve a unificagdo das matriculas dos
Imoveis;

CONSIDERANDO QUE nos termos da Clausula 3.9 (i) da Escritura de Emissdo, os Fiduciantes
comprometeram-se a alienar fiduciariamente, em favor do Agente Fiducidrio, em garantia as
Obrigagdes Garantidas e até a liquidagdo integral de todas as obrigagdes da Emissora
decorrentes da Escritura de Emissdo, os Iméveis (conforme definido a seguir), de propriedade
dos Fiduciantes;

CONSIDERANDO QUE o Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos interesses dos
titulares das Debéntures (“Debenturistas™), ¢ responsavel pela verificagdo do integral
cumprimento das obriga¢des assumidas pelos Fiduciantes e pela defesa dos interesses dos
Debenturistas; e

CONSIDERANDO QUE os Fiduciantes desejam, por livre e espontanea vontade, oferecer os
Imoveis de sua propriedade em garantia de pagamento e cumprimento das Obrigagdes
Garantidas, pela modalidade de alienagao fiducidria,

RESOLVEM as Partes firmar o presente Contrato, que sera regido pelas seguintes condigdes:



CLAUSULA PRIMEIRA
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

1.1. Alienagdo Fiducidria. Pelo presente Contrato, e em garantia do fiel, pontual e integral

cumprimento de todas as obrigagdes, principais e acessorias, presentes e futuras previstas
na Escritura de Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando ao pagamento fiel, pontual e
integral de todos e quaisquer valores, principais ou acessorios, incluindo, a Remuneragado
das Debéntures e os Encargos Moratorios, devidos pela Companhia em decorréncia das
Debéntures ¢ nos termos da Escritura de Emissdo, bem como o comissionamento do
Coordenador Lider (conforme definido na Escritura de Emissio) decorrente do Contrato de
Colocagdo (conforme definido na Escritura de Emissdo), comissionamento do Coordenador
Lider, ainda, quando houver, os custos e as despesas, gastos com honorérios advocaticios,
custos decorrentes da contratagdo do Agente Fiducidrio, custas e despesas judiciais, além
de eventuais tributos, taxas e comissdes que, porventura, venham a ser incorridos na
salvaguarda dos direitos dos titulares das Debéntures, representados pelo Agente Fiduciario
(“Obrigagdes Garantidas™), os Fiduciantes, nesta data, alienam fiduciariamente em garantia
ao Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos titulares das Debéntures, nos
termos do artigo 22 e seguintes da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada (“Lei 9.514/97”), até a integral quitacdo de todas as Obrigag¢des Garantias, por
meio deste Contrato, 6 (seis) imdveis de sua propriedade, todos devidamente descritos e
individualizados no Cartério de Registro de Imodveis da 2% Circunscricdo da cidade de
Goiania, conforme descricdo a seguir (“Alienacdo Fiducidria” e “Imoveis”,
respectivamente), observado o percentual a ser garantido por cada um dos Imoveis em
relagdo as Obrigagdes Garantidas (“Parcela Garantida™), nos termos do Anexo Il ao
presente Contrato:

1.1.1. Matricula n° 1.220: Um terreno urbano com 360,00m?, medindo 30,00m de
comprimento; por 12,00m de largura, compreendendo o trecho da projetada Rua 67-A,
situada entre os lotes n°s 05 e 06, da quadra 172, e lote n° 03, da quadra 171-A, no Setor
Norte-Ferroviario, na cidade de Goiania, Estado de Goias;

1.1.2. Matricula n° 1.221: Lote n°® 5-6, quadra 172, a Rua 67, no Setor Norte, Zona
Industrial, com area de 1.536,00m? medindo 30,00m de frente para a Avenida
Independéncia, 30,00m de fundos, dividindo com a Rua 67-A, 51.20m pelo lado direito,
dividindo com o lote n°® 7-8, 51,20m pelo lado esquerdo, dividindo com os lotes n°s 2/4
e 1/3, na cidade de Goiania, Estado de Goias;

1.1.3. Matricula n° 48.828: Lote de terras de n° 1-2-3, da quadra 171-A, situado a
Avenida Contorno, esquina com Rua 67-A, no Setor Norte, contendo a area de
2.343,80m?, sendo pela Avenida Contorno 11,80m, 7,07m de chanfrado, 11,80m pela
linha de fundo, 7,07m de chanfrado, 131,00m pela Rua 67-A e, 141,00m pela linha que
divide com a Estrada de Ferro de Goias, na cidade de Goiania, Estado de Goias;

1.1.4. Matricula n°® 48.829: Um terreno urbano situado a Rua 67-A, no Setor Norte,
contendo a area de 1.153,00m?, formada por parte dos lotes n°s 7,8.9,10 ¢ 11, da quadra
n°® 172 e parte dos lotes de n°s | e 2, da quadra n° 171-A, compreendido pelo Trecho




1.2.

da entdo projetada Rua 67-A citada, sendo pela linha de fundos 12.00m na projecao da
linha divisoria dos lotes 5-6 ¢ 7-8, da quadra 172; lado direito, 94,00m com lote n°® 1-2,
da quadra 171-A; e, lado esquerdo, 94,00m com os lotes 7-8 e 9-10-11, da quadra n°
172; e, 12,00m de frente pela Avenida Contorno; mais, o chanfrado do lote 1-2, da
quadra 171-A, com 5,00m de frente pela Avenida Contorno; 7,07m de fundos pelo
chanfrado do lote n° 1-2, da quadra 171-A; e, 5,00m pela lateral esquerda com terreno
de Jan Cunha Goldfeld; mais, o chanfrado do lote 9-10-11, quadra 172, com 5,00m de
frente pela Avenida Contorno; 7,07m de fundos pelo chanfrado do lote n® 9-10-11, da
quadra 172; e. 5,00m pela lateral direita, com o terreno de Jan Cunha Goldfeld, na
cidade de Goiania, Estado de Goias;

1.1.5. Matricula n°® 48.830: Lote de Terras de n° 7-8, da quadra n°® 172, situado a Rua
67, atual Avenida Independéncia, no Setor Norte, contendo a area de 3.276,80m?, Zona
Industrial, medindo 64,00m de frente pela Rua 67, 64,00m de fundos confrontando com
a antiga Rua 67-A, 51,20m, pela linha que divide com o lote n® 9-11; e, 51.20m pela
linha que divide com o lote n°5-6; na cidade de Goiania, Estado de Goids;

1.1.6. Matricula n°® 48.831: Lote de Terras de n° 9-10-11, quadra 172, situado a
Avenida Independéncia, Setor Norte, contendo a area de 1.523,50m? medindo 46,20m
de frente pela Avenida Contorno; 51,20m pelos fundos com os Lotes 7 e 8; 7,02m de
chanfrado, pelo lado direito na linha da projetada Rua 67-A; 25,00m pelo lado direito
com a projetada Rua 67-A; e, 25,00m pelo lado esquerdo com a atual Avenida
Independéncia; na cidade de Goiania, Estado de Goias.

1.1.7. A alienagdo fiduciaria ora constituida abrange os Imdveis e todas as acessdes,
melhoramentos, construgdes, benfeitorias e instalagdes que lhe forem acrescidas,
independentemente de sua espécie ou natureza, bem como a propriedade superficiaria
dos Imoveis, que se incorporardo automaticamente aos Imoveis e aos seus valores,
independentemente de qualquer outra formalidade e vigorara pelo prazo necessario ao
pagamento integral e irrevogavel das Obrigagdes Garantidas, inclusive reajuste
monetario, permanecendo integra até que a Emissora cumpra integramente todas as
demais obrigagdes contratuais e legais vinculadas as Debéntures.

Manutencdo dos Imdveis: Os Fiduciantes obrigam-se a manter os Imdveis em perfeitas

condi¢bes de uso, conservagdo e funcionamento, a defendé-lo de turbagdo ou esbulho por
terceiros e a informar, por escrito, ao Agente Fiduciario, até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente, sempre que ocorrer qualquer fato que possa prejudicar a higidez
da Alienagdo Fiduciaria ora constituida sobre os Imoveis.

1.3

1.2.1. Para cumprimento dos requisitos estabelecidos no Artigo 24 da Lei 9.514/97, as
principais caracteristicas das Obrigagdes Garantidas pela Emissora nas Debéntures
encontram-se descritas no Anexo I ao presente Contrato.

Seguro dos Imoveis: Os Fiduciantes obrigam-se a manter os Imoveis, suas edificagdes

e respectivas benfeitorias, bem como as demais instalagdes que vierem a ser erigidas a partir
desta data, devidamente segurados, nos termos das Clausulas 1.3.1 e 1.3.2 a seguir, junto a
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seguradoras de primeira linha, observado que:

(a) Periodo de Obras: durante o periodo compreendido entre a construgdo e o efetivo
funcionamento da primeira fase do empreendimento Mega Moda Park, a Emissora
devera manter contratado seguro de risco de engenharia, englobando todo o
desenvolvimento do empreendimento Mega Moda Park, constando o Agente Fiduciario
como co-beneficiario, na qualidade de representante dos Debenturistas; e

(b) Periodo Operacional: durante o periodo compreendido entre o fim do Periodo de Obras,
¢ o efetivo funcionamento da segunda fase do empreendimento Mega Moda Park. até a
quitagdo das Obrigagdes Garantidas (“Periodo Operacional™), os Fiduciantes ¢ a
Emissora deverdo manter contratado seguro patrimonial, constando o Agente Fiduciario
como co-beneficiario, englobando todos os bens que compde o empreendimento Mega
Moda Park, observado que na data de inicio do funcionamento do empreendimento
Mega Moda Park, os Fiduciantes deverdo comunicar concomitantemente a seguradora
e o Agente Fiduciario, a respeito (i) do inicio de funcionamento do empreendimento
Mega Moda Park; e (ii) da substituicdo do seguro de risco de engenharia pelo seguro
patrimonial. Os Fiduciantes e a Emissora se comprometem a encaminhar ao Agente
Fiduciario uma copia da referida apolice de seguro, dentro do prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis. contados da data em que a ap6lice for emitida pela companhia seguradora.

1.3.1. Enquanto as Obrigagdes Garantidas ndo tiverem sido integralmente quitadas, o
valor de cobertura do seguro devera ser suficiente para que o valor dos Imdveis, suas
benfeitorias e demais instalagdes estejam integralmente garantidos.

1.3.2. Os Fiduciantes se obrigam a segurar e manter segurado os Imdveis contra riscos
que sejam aplicaveis aos Imoveis, e que possam de alguma forma de danifica-los,
reduzir-lhes valor ou destrui-los, incluindo, sem limitagdo a: (i) incéndio, queda de raio,
explosao e implosao; (ii) danos elétricos (curto circuito); (iii) quebra de vidros, antenas,
espelhos e marmores; (iv) vendaval até fumaga, exceto bens ao ar livre; (v) atos dolosos
decorrentes de tumultos, greves e lock-out; (vi) valores no interior do estabelecimento;
e (vii) vazamento de tanques e ruptura de tubulagdes.

1.3.3. Devera constar das apolices de seguro clausulas prevendo: (i) atualizacdo dos
riscos cobertos pela referida apolice, observado o disposto nos itens (a) e (b) da Clausula
1.3 acima; e (ii) que em caso de sinistro, o Agente Fiduciario como co-beneficiario dos
recursos pagos a titulo de indenizagdo.

1.3.3.1. No ato da celebragdo do presente Contrato, os Imodveis encontram-se
segurados pela Liberty Seguros S.A., apdlice n® 67-20-400.224, valida até 01 de
novembro de 2020, cuja copia digitalizada € neste ato entregue ao Agente Fiducidrio
(“Apolice Inicial”). Os Fiduciantes e a Emissora deverdo requerer a seguradora da
Apolice Inicial a alteragdo da mesma para que dela constem os Debenturistas como
Gnicos beneficiarios dos recursos pagos a titulo de indenizagdo, de modo que o valor da
correspondente indenizagao sera pago diretamente aos Debenturistas, na proporgdo de/\__L/
seus créditos no ambito das Obriga¢des Garantidas, bem como para que sejam




atualizados os riscos cobertos por referida apdlice, conforme indicado na Clausula 1.3.2
acima, e no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da celebragio do presente Contrato,
encaminhar ao Agente Fiducidrio copia da nova apdlice contratada ou carta conforto
assinada pela seguradora, certificando a contratagao do seguro e informando o prazo
maximo para a efetiva emissdo da apoélice, desde que tal prazo nao exceda 30 (trinta)
Dias Uteis contados da celebragdo do presente Contrato.

1.3.3.2. Todos os custos oriundos da renovagdo do seguro dos Imodveis ou da
contratagdo de novo seguro correrdo por conta dos Fiduciantes e da Emissora. O Agente
Fiducidrio ndo terd nenhuma responsabilidade quanto a prejuizos eventualmente
decorrentes de qualquer omissdo ou irregularidade, seja na renovagdo do seguro dos
Imdveis ou contratagdo de novo seguro, seja na previsao das hipdteses de cobertura dos
riscos.

1.3.3.3. Na hipoétese de sinistro (total ou parcial) dos Imoveis, os Fiduciantes e a
Emissora deverdo comprovar ao Agente Fiduciario que utilizaram os recursos
decorrentes do sinistro para recomposi¢cdo dos Imoéveis, na propor¢do indicada pelo
sinistro apresentado a companhia seguradora.

1.3.3.4. Caso o valor do sinistro venha a ser superior ao montante equivalente a R$
4.320.000,00 (quatro milhdes trezentos e vinte mil reais), devera ser convocada
Assembleia Geral de Debenturistas, para deliberar a respeito da recomposig¢do da
garantia.

1.4. Reforco de Garantia: Na hipdtese de qualquer ato ou fato, independentemente da
vontade dos Fiduciantes e da Emissora, que implique na deteriora¢do, perecimento ou
desapropriagdo, total ou parcial, dos Imdveis, inclusive nos termos previstos na Clausula 4.1.
(xviii) a seguir, que enseje em diminui¢do do valor ou desvalorizagdo dos Imodveis, os
Fiduciantes e a Emissora, considerando-se o Valor Base de Refor¢o de Garantia (conforme
definido a seguir), obrigam-se, mediante aviso ou notificagdo do Agente Fiduciario, a oferecer
outros bens de titularidade dos Fiduciantes e/ou da Emissora, no prazo de 60 (sessenta) dias,
contados do envio da notificagdo do Agente Fiduciario, de modo a substituir os Imoveis,
mediante aprovagao prévia em Assembleia Geral de Debenturistas, ou realizar no mesmo prazo
deposito em dinheiro na Conta Vinculada, em montante suficiente para recompor integralmente
o maior e mais recente valor da avaliagdo dos Imdveis, nos termos da Clausula 1.6.1 abaixo,
sendo certo que, nesse caso, ndo sera necessaria aprovagdo prévia da Assembleia Geral de
Debenturistas, observado o disposto na Clausula 6.4.1 a seguir (“Refor¢o de Garantia™).

1.5.  Os Fiduciantes e a Emissora se obrigam a comunicar ao Agente Fiduciario, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tomar ciéncia sobre a ocorréncia de qualquer
um dos eventos previstos na Clausula 1.4 acima, que possam de qualquer forma tornar os
Imoveis indbeis ou improprios para garantir o cumprimento das Obrigag¢des Garantidas.

1.6.  Os Fiduciantes, em conjunto com a Emissora, se obrigam, ainda, a apresentar, no prazo

de 3 (trés) meses contados do inicio do Periodo Operacional, laudo de avaliagdo a ser elaborado
pela Engebanc Consultoria e Engenharia LTDA., sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo.




Estado de Sdo Paulo, na Rua Agostinho Cantu, n°® 190, Butanta, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
62.331.228/0001-11 (“Engebanc™), de acordo com as diretrizes e critérios estabelecidos pelas
NBR 14.653-1/01 e 14.653-2/04 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(“Laudo de Avaliagdo™).

1.7.  Por for¢a deste Contrato, os Fiduciantes obrigam-se, por si € por seus sucessores, a
realizar e manter esta Alienagio Fiduciaria sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem
e em pleno vigor, e a responder pela eviccdo, tudo na forma da lei.

1.8.  As despesas de conservagdo dos Imodveis correrdo por conta e risco exclusivo dos
Fiduciantes e da Emissora até a liquidacdo final das obrigagdes da Emissora decorrentes das
Debéntures. Correrdo também por conta dos Fiduciantes e da Emissora todos os custos
referentes ao pagamento dos impostos, taxas e contribui¢des incidentes sobre os Imoveis.

1.9.  ApOs cumpridas todas as Obrigagdes Garantidas, a propriedade fiduciaria dos Imoveis
resolver-se-4, consoante determinagdo do art. 25 da Lei 9.514/97, cabendo as Partes tomarem
todas as providéncias necessarias para que se opere a transferéncia da propriedade dos Imoveis
de volta aos Fiduciantes e/ou a Emissora, conforme aplicavel. Todos os custos incorridos em
tal transferéncia deverao ser arcados pelos Fiduciantes em conjunto com a Emissora.

1.9.1. No prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis, contados da solicitagdo dos
Fiduciantes, o Agente Fiduciario fornecerd o respectivo termo de liberagdo de garantia
aos Fiduciantes, sendo que uma vez firmado o referido termo de liberacdo de garantia,
os Fiduciantes terdo cumprido sua obrigagdo com relagéo a presente garantia.

1.9.2. A vista do termo de liberagdo de garantia de que trata a Clausula 1.9.1 acima, o
oficial do competente Registro de Imoveis efetuara o cancelamento do registro das
propriedades fiduciarias.

1.10. Documentos Comprobatérios. A matricula bem como outros documentos
representativos dos Imoveis (“Documentos Comprobatérios™) deverdo ser mantidos no
domicilio da Emissora, e incorporam-se automaticamente a presente garantia, passando, para
todos os fins de direito, a integrar a definigdo de “Imovel”. Fica desde ja esclarecido que, para
os fins e efeitos da presente alienagdo fiduciaria em garantia, os Fiduciantes deterdo a posse
direta dos Imoveis, incluindo os Documentos Comprobatorios, sendo certo que a propriedade
fiducidria e posse indireta dos Imoveis serdo detidas pelo Agente Fiducidrio.

1.11. Transferéncia da Titularidade dos Imoveis. Apos a efetiva transferéncia da titularidade
dos Imoveis para a Emissora no ambito das matriculas dos Imdveis, as obrigagdes pactuadas
no presente Contrato serdo automaticamente transferidas para a Emissora, a qual sera
integralmente responsavel pelo cumprimento das obrigagdes aqui pactuadas e assumira par
todos os fins de direito a qualidade de fiduciante do presente Contrato. As Partes pactuam,
desde ja, que a cessdo do presente Contrato independera da celebragdo de qualquer aditamento
ou necessidade de autorizagdo prévia, ficando certo que tdo logo os Imoveis sejam
regularizados, com a transferéncia de titularidade para a Emissora, esta se tornara a nova
devedora Fiduciante e todas as referéncias neste Contrato a “Fiduciantes” passardo a ser




interpretadas de tal forma (“Transferéncia da Titularidade dos Imdveis™).

1.12. Remembramento das Matriculas. Apds a conclusdo do processo de remembramento das
matriculas dos Imdveis, em curso perante a Prefeitura de Goiania (“Remembramento das
Matriculas™), os Fiduciantes e/ou a Emissora, conforme aplicavel, se comprometem a levar a
registro o Remembramento das Matriculas perante o RGI (conforme abaixo definido) em até
10 (dez) Dias Uteis) apos a conclusio do processo, e a encaminhar ao Agente Fiducidrio copia
da certiddio de matricula atualizada dos Imoveis evidenciando o Remembramento das
Matriculas no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contados da data do respectivo protocolo
para registro e/ou averbagdo. O Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos
Debenturistas, se compromete desde logo a firmar todo e qualquer instrumento, notificagao,
requerimento e/ou certiddo que se fagam necessérios para formalizagdo do Remembramento
das Matriculas.

1.13. Aditamento. Sem prejuizo das demais obrigagdes dispostas neste Contrato e na
Escritura de Emissdo, as Partes deverdo realizar aditamento ao presente Contrato, no prazo de
até 90 (noventa) dias contados da Transferéncia da Titularidade dos Imoveis ou do
Remembramento das Matriculas, o que ocorrer por ltimo, nos termos das Clausulas 1.11 e
1.13, acima. de modo a formalizar, no presente Contrato, os efeitos da Transferéncia da
Titularidade dos Imdveis e do Remembramento das Matriculas, sem necessidade da realizagdo
de Assembleia Geral de debenturistas (“Aditamento™).

CLAUSULA SEGUNDA
REGISTRO

2.1.  Registro. Nos termos do art. 23 da Lei 9.514/97, as Partes autorizam a realizagdo dos
registros, averbagdes e todas e quaisquer anotagdes que se fizerem necessdrias a perfeita
formaliza¢do deste Contrato. Para tanto, ficam os Fiduciantes e a Emissora, observada a
Clausula 1.11 acima, obrigados desde ja, e de maneira irrevogavel e irretratavel. as suas
expensas, a providenciar mencionados registros ou averbagdes no Cartorio de Registro de
Iméveis do Municipio de Goiania, Estado de Goias (“RGI™). Caso os Fiduciantes € a Emissora
ndo realizem os registros no prazo determinado, o Agente Fiduciario, sem prejuizo de
caracterizar um descumprimento de carater ndo pecunidrio, fica autorizado a realizar tais
registros, as expensas dos Fiduciantes e da Emissora.

2.2. Sem prejuizo da autorizagdo estabelecida na Cldusula 2.1 acima, os Fiduciantes
obrigam-se neste ato a: (i) protocolar este instrumento para registro no RGI, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da celebragio do presente Contrato, conforme disposto na Clausula
2.5.2 da Escritura de Emissdo; (ii) acompanhar o processo de registro, atendendo prontamente
a eventuais solicitagdes que venham a ser apresentadas pelo RGI, e quando da conclusdo do
processo de registro, e (iii) encaminhar ao Agente Fiduciario 1 (uma) via original do presente
Contrato devidamente registrada e eventuais aditamentos devidamente registrados no RGI,
bem como das certiddes de matriculas atualizadas dos Imoéveis evidenciando a averbagdo da )
Alienagdo Fiduciaria nas matriculas dos Imoéveis no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contadw
da data do respectivo registro e/ou averbagdo. Eventuais aditamentos ao presente Contrato
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deverio ser protocolados para registro perante o RGI no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis a contar
da celebrag@o dos mesmos.

2.3.  Os Fiduciantes se comprometem a, na hipotese de o processo de registro do presente
Contrato ser realizado pelo Agente Fiduciario, reembolsar o Agente Fiducidrio pelas despesas
por ele incorridas comprovadamente em conexdo com o feito, no prazo de 15 (quinze) Dias
Uteis contados da apresentagio pelo Agente Fiduciério de solicitagdo de reembolso, por escrito.

2.4.  Por meio do registro deste Contrato nos Cartdrios Competentes, € nos termos previstos
nesta Clausula. estara constituida a propriedade fiduciaria sobre os Imoéveis em nome do
Agente Fiducidrio, na qualidade de representante dos titulares das Debéntures, efetivando-se o
desdobramento da posse e tornando-se os Fiduciantes ou a Emissora, observada a Transferéncia
da Titularidade dos Imoveis descrita na Clausula 1.11 acima, possuidores diretos com direito a
utilizagao dos Imoveis.

CLAUSULA TERCEIRA
DECLARACOES E GARANTIAS

3.1.  Propriedade. Os Fiduciantes declaram que os Imoveis objeto da garantia ora constituida
sdo de sua exclusiva propriedade e posse, e estdo livres e desembaragados de quaisquer 6nus,
dividas, duvidas ou litigios, que ndo o abaixo citado na Clausula 3.4, ndo havendo quaisquer
restrigdes que impegam a constituigdo do 6nus aqui previsto.

3.2. Impedimentos. Os Fiduciantes declaram expressamente ndo existir qualquer lei ou
normativo emitido por qualquer autoridade competente, ou ainda qualquer disposi¢do
societdria, contratual, convengdo ou acordo que proiba ou restrinja, de qualquer forma, a
constitui¢do da presente Alienagdo Fiduciaria, venda amigavel ou qualquer outra forma de
alienagdo ou disposi¢do dos Imoveis, em qualquer uma das hipoteses de vencimento antecipado
e/ou descumprimento dos termos e condigdes dispostos na Escritura de Emisséo.

3.3. Inexisténcia de A¢des. Os Fiduciantes neste ato declaram e garantem que ndo existem,
na presente data, agdes reais reipersecutorias, no melhor conhecimento dos Fiduciantes. bem
como ndo ha qualquer agdo, demanda ou processo, administrativo ou judicial, ou ainda
controvérsias, duvidas e/ou contestagdes de qualquer espécie pendentes contra si, na qual
estejam envolvidos ou sejam parte interessada, que, de qualquer forma, impliquem ou possa
implicar impedimento a celebragdo do presente Contrato.

3.4. Renlncia ao Usufruto. Os Usufrutudrios, neste ato, declaram e garantem, que no caso
de execucdo da presente garantia, renunciam ao Direito do Usufruto Vitalicio registrado nas
Matriculas de n° 48.828, 48.829, 48.830 ¢ 48.831 e se comprometem a tomar todas as medidas
necessarias para a retirada de referido 6nus nas matriculas supramencionadas.

gy

3.5. Apresentagdo de Certidoes. Por ocasido da celebragdo do presente Contrato, os
Fiduciantes, neste ato, declaram que foram apresentadas ao Agente Fiducidrio as Certiddes
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Negativas ou Positivas com Efeitos de Negativas de Débitos relativos a Créditos Tributdrios
Federais e a Divida Ativa da Unido em nome dos Fiduciantes e da Emissora.

3.6. Utilizacdo dos Imoveis. O Agente Fiduciario assegura aos Fiduciantes e a Emissora.
observada a Transferéncia da Titularidade dos Imoveis descrita na Clausula [.11 acima.
enquanto estes estiverem adimplentes com as obrigagdes previstas na Clausula 1.1 do presente
Contrato, a livre utilizagdo, por conta e risco dos Fiduciantes e da Emissora, conforme
aplicavel, dos Imdveis objeto da presente Alienagdo Fiduciaria.

3.7. Autorizagdo Societaria. Os Fiduciantes possuem plena capacidade e autoridade para
celebrar o presente Contrato e realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as
obrigagdes por ela assumidas tendo tomado todas as medidas de natureza societdria necessarias
para autorizar a sua celebragdo. Nenhum outro ato se faz necessdrio para autorizar a celebragido
e cumprimento do presente Contrato pelos Fiduciantes.

3.8. Cumprimento de Leis: Os Fiduciantes cumprem as leis. regulamentos, normas
administrativas e determinagoes dos 6rgaos governamentais, autarquias ou tribunais, relevantes
e indispensaveis a conducdo de seus negdcios, bem como a legislagdo trabalhista.
previdenciaria e ambiental brasileira atualmente em vigor.

CLAUSULA QUARTA
OBRIGACOES DOS FIDUCIANTES

4.1. Sem prejuizo das demais obriga¢des assumidas neste Contrato, na legislagdo aplicavel
e nos demais Documentos da Operagao, os Fiduciantes e a Emissora, observada a Transferéncia
da Titularidade dos Imoveis, obrigam-se, de forma irrevogavel e irretratavel, sob pena de
vencimento antecipado das Obriga¢des Garantidas pelo presente Contrato, a:

(i) assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados, anotados e
entregues ao Agente Fiduciario, todos os contratos, compromissos, escrituras,
instrumentos publicos, registros e/ou quaisquer outros Documentos Comprobatorios, e
tomar todas as demais medidas que o Agente Fiduciario possa de forma razoavel e de
boa-fé solicitar por escrito, para (a) proteger os Imdveis, (b) garantir o cumprimento
das obrigagdes assumidas neste Contrato, e/ou (c¢) garantir a validade e exequibilidade
deste Contrato;

(ii) efetuar os Reforgcos de Garantia necessarios, nos prazos e formas previstos neste
Contrato;

(ili)  permanecer na posse e guarda dos Documentos Comprobatérios, como fiel depositario,
nos termos do artigo 627 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Codigo Civil™) ,
obrigando-se a bem custodia-los, guarda-los, conserva-los, exibi-los ou entrega-los.
conforme o caso, ao Agente Fiduciario, e/ou ao juizo competente, quando solicitad
dentro do prazo que lhes for determinado pelo Agente Fiduciario e/ou pelo jlﬁ:\/
competente, assim como fornecer todas as informagdes relativas a eles solicitadas pelo
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(iv)
)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Agente Fiduciario, renunciando expressa e irrevogavelmente a quaisquer direitos que
lhe possam ser eventualmente conferidos, na condigdo de depositario, nos termos dos
artigos 635, 643 e 644 do Codigo Civil;

manter atualizados os cadastros dos Imdveis junto aos 6rgdos competentes;

apresentar a0 Agente Fiduciario na data de assinatura do presente Contrato via original
vigente da Certiddo Negativa de Débitos de IPTU relativa aos Imoveis;

realizar o pagamento de Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, caso haja o
inadimplemento das Obriga¢des Garantidas e a execugdo da presente garantia;

permitir a fiscalizagdo, pelo Agente Fiducidrio e/ou por terceiros por eles autorizados,
se assim solicitado pelos Debenturistas em sede de assembleia geral, do cumprimento
de todas as obrigagdes previstas neste Contrato, as expensas da Emissora;

praticar todos os atos e cooperar com o Agente Fiducidrio, conforme o caso, em tudo
que se fizer necessario ao cumprimento do disposto neste Contrato;

manter sempre validas, em vigor e em perfeita ordem todas as autorizagdes necessarias
ao cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato;

manter a Alienac¢do Fiducidria objeto do presente Contrato existente, valida, eficaz e
em pleno vigor, sem qualquer restrigdo ou condigdo, e contabiliza-la na sua escrituragdo
ou fazer constar nota explicativa no seu balango;

manter em dia o pagamento de todas as suas obrigagdes de natureza tributaria que sejam
necessarias para viabilizar o registro da Alienagdo Fiducidria e de seus aditamentos, nos
termos da legislagdo em vigor;

dar ciéncia, por escrito, aos seus administradores e executivos, dos termos e condigdes
deste Contrato, e fazer com que estes cumpram e fagam cumprir todos os seus termos e
condigdes;

defender-se de forma tempestiva e eficaz de qualquer ato, agdo, procedimento ou
processo que possa afetar de forma adversa, a critério justificado do Agente Fiduciario,
a Alienagdo Fiduciaria, os Imdveis, este Contrato e/ou o integral e pontual cumprimento
das Obrigagdes Garantidas, bem como informar em até 5 (cinco) Dias Uteis o Agente
Fiduciario sobre qualquer ato, agdo, procedimento ou processo a que se refere este
inciso, quando houver sentenca judicial ou arbitral condenatoria;

ndo rescindir, distratar, aditar, ou de qualquer forma alterar, e ndo ceder, vender, alienar,
endossar, permutar, conferir ao capital, descontar, constituir quaisquer 6nus sobre, ou
de qualquer outra forma transferir ou dispor, de forma gratuita ou onerosa, no todo ou

em parte, os Imoveis, com excecdo da averbacdo da transferéncia da titularidade e

propriedade nas matriculas dos referidos Imoveis para a Emissora e da eventual
unificagdo das matriculas dos Imdveis, observada a Transferéncia da Titularidade dos
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Imoveis descrita na Clausula 1.11 acima ¢ o Remembramento das Matriculas, o que se
encontra desde ja autorizado pelas Partes;

(xv)  nido praticar qualquer ato que possa, direta ou indiretamente, prejudicar, modificar ou
restringir, por qualquer forma, quaisquer direitos outorgados neste Contrato ou ainda, a
execu¢do da garantia ora instituida;

(xvi) a seu exclusivo custo e despesas, assinar e prontamente entregar, ou fazer com que
sejam assinados e entregues ao Agente Fiducidrio, todos os contratos e/ou Documentos
Comprobatérios, e tomar as demais medidas razoavelmente solicitadas pelo o Agente
Fiduciario para: (a) aperfeigoar, preservar, proteger ¢ manter a validade e eficacia da
Alienagdo Fiduciaria e do direito de garantia criado nos termos do presente Contrato:
(b) garantir o cumprimento das obrigagdes assumidas neste Contrato: ou (c) garantir a
legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

(xvii) ndo celebrar contratos com terceiros que sejam contrarios a institui¢do da Alienagdo
Fiduciaria, de acordo com este Contrato, ou que prejudiquem o exercicio de quaisquer
direitos dos Debenturistas ou impega os Fiduciantes e a Emissora, observada a
Transferéncia da Titularidade dos Imoveis descrita na Clausula 1.11 acima, de cumprir
as obrigagdes contraidas no presente Contrato; e

(xviii) constatando-se a ocorréncia de qualquer sentenga judicial condenatoria ou sentenca
arbitral ou emissdo de laudo arbitral definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora
sobre os Imdveis. reforgar ou complementar a garantia, observado o disposto na
Clausula 1.4 acima.

4.2. Fica justo e contratado entre as Partes que o eventual recebimento com atraso pelo
Agente Fiduciario de qualquer obrigagdo e/ou débito dos Fiduciantes e/ou da Emissora,
conforme aplicavel, ndo significard, em hipétese alguma, renuncia ao direito, mas mera
tolerancia do Agente Fiducidrio.

CLAUSULA QUINTA
MORA E INADIMPLEMENTO

5.1. Vencida e nio paga, no todo ou em parte, quaisquer das Obrigagdes Garantidas,
observado os respectivos prazos de cura e demais disposi¢des da Escritura de Emissdo ou na
hipotese de ocorréncia ou decretagdo de um Evento de Vencimento Antecipado nos termos da
Escritura de Emissdo, ou na hipotese de vencimento final da Oferta sem que as Obrigagdes
Garantidas tenham sido quitadas, sera apurado o saldo devedor das Obrigagdes Garantidas,
incluidos os valores de principal, juros, penalidades, encargos contratuais e legais, tributos e
informado aos Fiduciantes e a Emissora, por meio de notifica¢do extrajudicial, para que efetue
o respectivo pagamento em até 15 (quinze) dias contados do recebimento da notificagdo, nos
termos do paragrafo primeiro do artigo 26 da Lei 9.514/97.
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5.2. A mora no cumprimento das Obrigagdes Garantidas acarretard a Emissora, conforme
acordado com os Fiduciantes, a responsabilidade pelo pagamento do principal e acessorios
pactuados, além dos honorarios advocaticios, das despesas com publica¢do dos editais de leildao
extrajudicial e comissdo de leiloeiro, despesas estas que também serdo arcadas pela Emissora,
relativamente ao procedimento de excussdo que tenha por objeto os Imoveis.

5.3. A contar da data em que tiver ocorrido a mora, conforme estabelecido no artigo 26, §
2° da Lein®9.514/97, o Agente Fiduciario podera solicitar a expedig¢do da intimagédo prevista
na Clausula 5.1 acima e, ndo purgada a mora no prazo fixado, poderéo iniciar o procedimento
de excussdo da garantia, nos termos dos artigos 26, § 7°, e 27 da Lei n® 9.514/97.

5.4. A Emissora sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias, mediante o
pagamento das Obriga¢des Garantidas vencidas e ndo pagas, bem como daquelas que se
vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, a atualizacdo monetaria,
os encargos moratdrios, as multas, e demais encargos e despesas de intimacdo, inclusive
tributos e contribuigdes.

5.5. O simples pagamento das Obrigagdes Garantidas vencidas, sem atualizagdo monetaria
e os demais acréscimos pactuados, ndo exonerard a Emissora da responsabilidade de liquidar
tais obrigagdes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussdo
iniciada.

5.6. O procedimento de intimagdo para pagamento obedecera aos seguintes requisitos:

(a) aintimacdo sera requerida pelo Agente Fiducidrio ao Oficial do RGI, indicando o
valor das Obrigagdes Garantidas vencidas e ndo pagas e penalidades cabiveis nos
termos do presente Contrato;

(b) a diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Oficial do RGI, podendo, a critério
desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou por meio dos Cartorios de
Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagdo dos Imoveis, ou do
domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelos Correios, com aviso de
recebimento comprovando que a notificagdo foi entregue no enderego da Emissora
constante do preambulo deste Contrato;

(c) aintimagdo sera feita aos Fiduciantes ou a Emissora, observada a Transferéncia da
Titularidade dos Imoveis, a seus representantes legais ou a seus procuradores
regularmente constituidos; e

(d) se o destinatario da intimag¢do se encontrar em local incerto e ndo sabido,
certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imoveis ou pelo de Titulos e
Documentos, ou caso ndo seja encontrado apos 3 (trés) diligéncias consecutivas,
competira ao primeiro promover a sua intimagao por edital, publicado por 3 (trés)
dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local dos Imoveis.




5.7. A Emissora podera purgar a mora, entregando ao Oficial do RGI ou a quem este indicar:
(i) dinheiro, no montante necessario para a purgagao da mora, além do pagamento dos demais
encargos associados ao procedimento de cobranga e intimagdo e dos honorarios advocaticios;
ou (ii) cheque administrativo, emitido por banco comercial, ndo endossavel e nominativo a
Emissora ou a quem expressamente indicado na intimagéo. no valor necessario para purgagao
da mora, incluindo honorarios advocaticios e os encargos associados ao procedimento de
cobranga e intimagdo, exceto o montante correspondente a cobranga e intimag@o, que devera
ser feita diretamente ao Oficial do RGI ou a quem este indicar.

5.7.1. Na hipotese contemplada pelo item (ii) acima, a entrega do cheque ao Oficial
do RGI sera feita sempre em cardter pro solvendo. de forma que a purgagdo da mora
ficara condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela institui¢do financeira sacada.

5.7.2. Purgada a mora perante o RGI, o presente Contrato se restabelecera, caso ainda
existam Obrigagdes Garantidas. Nesta hipdtese, nos 3 (trés) dias seguintes. o Oficial
entregara ao Agente Fiducidrio as importdncias recebidas, cabendo também a Emissora
o pagamento das despesas de cobranga e intimagao, relativamente ao procedimento de
excussdo que tenha por objeto os Imoveis.

5.7.3. Em ndo se tratando da hipdtese de exigéncia imediata da totalidade das
Obrigagdes Garantidas, eventual diferenga entre o valor objeto da purgagdo da mora e
o devido no dia da purgagdo devera ser paga pela Emissora juntamente com as demais
Obrigagdes Garantidas que eventualmente vencerem apos a purgagdo da mora no RGI.

5.7.4. Recusado o pagamento do cheque, a mora serd tida por nio purgada, podendo o
Agente Fiduciario requerer ao Oficial do RGI que se certifique que a mora ndo restou
purgada e promova a consolidagdo, em nome do Agente Fiduciario. na qualidade de
representante dos Debenturistas, da propriedade dos Iméveis.

5.7.5. O valor da mora sera atualizado nos termos da Escritura de Emissdo até a data
da sua efetiva purgagao.

5.7.6. Caso ndo seja purgada a mora, consolidar-se-4, nos termos do artigo 26 Lei
9.514/97. a propriedade dos Iméveis em nome do Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas.

5.8. O ndo pagamento pela Emissora de qualquer valor devido em virtude das Obrigagoes
Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos deste capitulo, bastara
para a configura¢do da mora.
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CLAUSULA SEXTA
LEILAO EXTRAJUDICIAL

6.1. Consolidada a propriedade em nome do Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos Debenturistas, este devera, observada a orientagdo pelos Debenturistas em
sede de Assembleia Geral de Debenturistas, promover o leildo publico para alienagao., total ou
parcial, dos Imoveis, de acordo com os procedimentos determinados pelo artigo 27 da Lei
9.514/97. nos termos estabelecidos pelos Debenturistas, observado o disposto a seguir, ¢
aplicara o produto desta venda na liquidagdo final e integral das Obrigag¢des Garantidas, sendo
que a Emissora fara jus ao saldo que porventura se verificar.

6.1.1.  Os Iméveis ndo poderdo ser locados ou concedidos em comodato, sem prévia e
expressa anuéncia dos Debenturistas.

6.2.  Se. no primeiro leildo publico, o maior lance oferecido for inferior ao valor dos Imoveis,
estipulado na forma do inciso VI do art. 24 da Lei 9.514/97, sera realizado o segundo leilao,
nos 15 (quinze) dias seguintes.

6.3. Paraefeito de venda em leildo publico, o valor de referéncia, até a elaboragdo do Laudo
de Avaliagdo, sera de R$ 43.200.000.00 (quarenta e trés milhdes e duzentos mil reais) (“Valor
de Referéncia™), o que representa 100,00% (cem por cento) das Obrigagdes Garantidas, na Data
de Emissdo, observado que, exclusivamente para fins de refor¢o de garantia, o valor a ser
considerado sera aquele estabelecido como valor de venda for¢ada no primeiro Laudo de
Avaliagdo apds o inicio do Periodo Operacional (“Valor Base de Reforgo de Garantia™). As
Partes se comprometem a atualizar a presente Clausula, de modo a incluir 0 novo Valor de
Referéncia e o Valor Base de Refor¢o de Garantia, apds a conclusdo do Laudo de Avaliagdo,
na ocasido de realiza¢do do Aditamento

6.4. O Laudo de Avaliacdo devera ser atualizado a cada 2 (dois) anos, contados de sua
apresentagdo, sendo certo que, no mesmo periodo de 2 (dois) anos, o Agente Fiduciario podera,
se assim deliberado pelos Debenturistas, indicar terceiros para realizar vistorias, a fim de
verificar as condi¢des dos Imoveis.

6.4.1 Apos a apresentagdo do novo Laudo de Avaliagdo, o Agente Fiduciario devera
verificar se o valor atualizado ¢ maior ou inferior ao Valor Base de Reforgo de Garantia,
sendo que:

(1) caso o valor apresentado no novo Laudo de Avaliagdo seja superior ao Valor
Base de Refor¢o de Garantia, os Fiduciantes e a Emissora, observada a
Transferéncia da Titularidade dos Imdveis, poderdo, a seu exclusivo critério,
requerer a realiza¢do de aditamento ao Contrato, a fim de refletir o novo valor
de referéncia, de modo que os Imoveis, caso sejam encaminhados a leilao
publico, o presente Contrato esteja com o valor atualizado;

(ii) caso o valor apresentado no novo Laudo de Avaliagdo seja inferior ao Valor
Base de Refor¢o de Garantia, entretanto, ainda seja superior ao valor do saldo
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6.5.

6.6.

(iif)

devedor das Obrigag¢des Garantidas, os Fiduciantes e a Emissora, conforme
aplicavel, também poderdo, a seu exclusivo critério, requerer a realizagdo de
aditamento ao Contrato para atualizagdo do Valor de Referéncia; ou

caso o valor apresentado no novo Laudo de Avaliagdo seja inferior tanto ao
Valor Base de Refor¢o de Garantia quanto ao valor do saldo devedor das
Obrigagdes Garantidas, o Contrato devera ser obrigatoriamente aditado, para
atualizacdo do Valor de Referéncia, com base no Gltimo Laudo de Avaliagdo
apresentado e, adicionalmente, a Emissora e os Fiduciantes deverdo realizar
o Reforgo de Garantia nos termos da Clausula 1.4 deste Contrato.

6.4.2 Na hipotese da Clausula 6.4.1 (iii) acima, as eventuais vistorias previstas na
Clausula 6.4 acima, bem como a apresentagdo periddica dos Laudos de Avaliagdo.
passardo a ser anuais, até que o valor atualizado do Laudo de Avaliagdo seja superior
ao (a) Valor Base de Refor¢o de Garantia; ou (b) ao valor do saldo devedor da Emissao.
Apbs tal regularizagdo, as verificagdes voltardo a ocorrer a cada 2 (dois) anos.

Uma vez consolidada a propriedade dos Imdveis na pessoa do Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos Debenturistas, por for¢a da mora, deverdo ser alienados os
Iméveis pelo Agente Fiducidrio a terceiros, com observancia dos procedimentos previstos neste
Contrato como a seguir se explicita:

(a)
(b)

(©)

(d)

a alienacdo far-se-a sempre por leildo publico extrajudicial:

o primeiro leildo serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data de
averbagio da consolidagdo da propriedade dos Iméveis, em nome do Agente
Fiduciario, devendo os Iméveis serem ofertados no primeiro leildao pelo Valor de
Referéncia estabelecido no item 6.3 acima;

os leildes publicos serdo anunciados mediante edital inico, publicado por 3 (trés)
dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagdo nos locais dos Imoveis. A
Emissora e os Fiduciantes, observada a Transferéncia da Titularidade dos Imoveis
descrita na Clausula 1.11 acima, serdo comunicadas por simples correspondéncia,
com aviso de recebimento, enderegada aos seus representantes legais no respectivo
endereco constante do preAmbulo deste Contrato acerca das datas, locais e horarios
de realizagdo dos leildes; e

o Agente Fiduciario, ja como proprietario dos Imdveis, transmitira a propriedade e
a posse dos Imoveis aos licitantes vencedores.

Para fins do leildo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

(a)

(b)

valor dos Imdveis ¢ aquele mencionado no item 6.3 acima, nele incluido o valor
das benfeitorias, melhorias e acessoes;

valor da divida ¢ o equivalente a soma das seguintes quantias:
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(c)

6.7. Se,
Referéncia
realizado o

(a)

b.1) Valor de Referéncia. atualizado monetariamente pro rata die, inclusos todos
0s encargos previstos na Escritura de Emissdo até o dia do leildo e acrescido
das penalidades moratorias, encargos e despesas abaixo indicadas;

b.2) despesas de agua, luz e gas (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se
for o caso;

b.3) qualquer outra contribui¢do social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pelo Agente Fiduciario em decorréncia da intimagdo e da
alienagdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia do Agente

Fiduciario a Emissora e aos Fiduciantes, conforme aplicavel, referente a
excussdo dos Imoveis;

b.4) impostos de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham sido pagos
pelo Agente Fiducidrio, em decorréncia da consolida¢do da propriedade, em
fun¢do do inadimplemento das Obriga¢des Garantidas;

b.5) quaisquer outras despesas com a consolidagdo da propriedade conforme o
caso, em nome do Agente Fiduciario, incluindo, mas ndo se limitando, as
estabelecidas na alinea “c”. abaixo;

despesas com consolidagdo da propriedade em nome do Agente Fiduciario sdo o
equivalente a soma dos valores despendidos para a realiza¢do do leildo publico,
neles compreendidos, entre outros:

c.1) os encargos e custas de intimagdo dos Fiduciantes e/ou da Emissora, conforme
aplicavel, observada a Transferéncia da Titularidade dos Imdveis descrita na
Clausula 1.11 acima;

¢.2) os encargos e custas com a publicagdo de editais;

¢.3) a comissdo do leiloeiro; e

c¢.4) honorarios advocaticios definidos.

no primeiro leildo putblico, o maior lance oferecido for inferior ao Valor de
dos Imoveis, estipulado na forma do inciso VI do art. 24 da Lei 9.514/97, sera
segundo leildao, nos 15 (quinze) dias seguintes.

serd aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao Valor de
Referéncia, e desde que ndo caracterize prego vil, acrescidos das despesas supra,
hipotese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento,

o Agente Fiduciario entregara a Emissora e/ou aos Fiduciantes, conforme aplicavel,
a importancia que sobrar, se aplicavel; e
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(b) sera recusado pelo Agente Fiduciario o maior lance oferecido. desde que inferior
ao Valor de Referéncia, acrescido das despesas nas alineas supra, caso em que a
propriedade dos Imoveis consolidar-se-a de forma definitiva na pessoa do Agente
Fiducidrio. na qualidade de representante dos Debenturistas.

6.7.1. Liquidada ou extinta as Obrigagdes Garantidas acrescidas, se for o caso, das
despesas nas alineas “b.2”, *b.3", “b.47, “b.5" e “b.6” do item 6.3 acima, dentro de 30
(trinta) dias a contar da data de liquidagdo ou extingdo, o Agente Fiducidrio
disponibilizara aos Fiduciantes ou a Emissora, conforme aplicavel, observada a
Clausula 1.11, o respectivo termo de liberagdo de garantia, sobre as Obrigagdes
Garantidas. sob pena de multa em favor dos Fiduciantes ou da Emissora, conforme
aplicavel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) ao més, ou fragdo, sobre o
Valor de Referéncia.

6.8. Apods a quilagdo integral das Obriga¢des Garantias, caso venha a sobejar qualquer
importancia, o Agente Fiduciario devera depositar, em até 05 (cinco) Dias Uteis, a diferenga
positiva entre o valor das Obriga¢des Garantidas e o valor de alienacdo dos Imoveis, nela
incluido o valor da indenizagdo das benfeitorias, na conta corrente n® 2320-5, de titularidade
da Emissora junto ao Banco Bradesco S.A., agéncia 03684 (“Conta Vinculada™).

6.8.1. Na hipotese de a propriedade dos Imdveis se consolidar em nome do Agente
Fiduciario, a indenizagdo por benfeitorias, depois de deduzido todo o saldo da
Obrigagdes Garantidas, custos e despesas decorrentes do processo de venda e demais
acréscimos legais, sendo que, em ndo havendo a venda dos Imoveis no leildo ou ndo
havendo saldo excedente em relagdo ao valor da venda, ndo havera nenhum direito de
indenizagao pelas benfeitorias.

6.9. O Agente Fiduciario mantera em seus escritorios, a disposi¢ao dos Fiduciantes e da
Emissora, conforme aplicavel, a correspondente prestagdo de contas simples pelo periodo de
12 (doze) meses, contados da realizagdo do wltimo leildo. Para ter acesso a tal prestagao de
contas. os Fiduciantes e a Emissora. conforme aplicavel, deverdo fazer uma solicitagdo com 10
(dez) Dias Uteis de antecedéncia.

6.10. Em nio ocorrendo a restituicdo da posse dos Imdveis no prazo e forma ajustados, o
Agente Fiducidrio, seus cessiondrios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes em
leilio ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegragdo judicial de sua posse,
declarando-se os Fiduciantes e/ou a Emissora, observada a Transferéncia da Titularidade dos
Iméveis descrita na Clausula 1.11 acima, cientes de que. nos termos do artigo 30 da Lei
n°9.514/1997, a reintegragdo serd concedida liminarmente, com ordem judicial, para
desocupagdo no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante
certiddes de matricula dos Imoveis, a consolidagdo da propriedade em nome do Agente
Fiduciério, ou o registro do contrato celebrado em decorréncia da venda dos Imoveis no leildo
ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da agdo de reintegragdo de posse.
cumulada, se for o caso, com cobranga do valor da taxa didria de ocupagdo fixad
judicialmente, nos termos do artigo 37-A da Lei n° 9.514/1997, ¢ demais despesas previstaD/
nesta Alienacdo Fiducidria.




6.11. Na ocorréncia da excussio dos Imoveis sem a quitagdo integral das Obrigagdes
Garantidas, o Agente Fiduciaria, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de realizacdo
do segundo leildo de venda dos Imodveis, dara aos Fiduciantes e/ou a Emissora, conforme
aplicavel, a quitagdo das Obrigagdes Garantidas.

6.12. A Emissora e os Fiduciantes, neste ato, reconhecem expressamente a ndo aplicagdo do
previsto nos paragrafos 4° e 5° do artigo 27 da Lei n® 9.514/1997, com relagio as Obrigac¢des
Garantidas como um todo, de forma que a excussdo da presente garantia real ndo exonera, em
qualquer hipdtese, a Emissora do cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas ainda
existentes e ndo representara, por si s, extingdo das Obrigagdes Garantidas que deverdo ser
integralmente adimplidas.

CLAUSULA SETIMA
MANDATO

7.1 Mandato. Os Fiduciantes e os Usufrutuarios nomeiam e constituem o Agente
Fiduciario, em carater irrevogavel e irretrativel, como seu bastante procurador, nos termos do
artigo 684 e seguintes do Caodigo Civil, como condigdo do presente Contrato, e até que as
Obrigag¢des Garantidas tenham sido integralmente pagas, para o fim especifico de: (i) no caso
de excussdo das garantias constituidas neste Contrato, representar os Fiduciantes e os
Usufrutuarios em escrituras piblicas de compra e venda, baixar os Usufruto Vitalicio nas
Matriculas de n°® 48.828, 48.829, 48.830 e 48.831, com ou sem pactos adjetos ou eventuais
instrumentos de retificagdo do Contrato porventura necessarios; e (ii) praticar todos e quaisquer
outros atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do mandato outorgado, podendo os poderes
outorgados serem substabelecidos. Para os fins da presente Clausula, os Fiduciantes e os
Usufrutudrios, neste ato, outorgam o instrumento ptblico de procuragdo, nos termos do Anexo
111 ao presente Contrato.

7.1.1. Uma vez concluida a Transferéncia da Titularidade dos Imoveis, a Emissora
obriga-se a, no prazo de até 20 (vinte) dias corridos contados a partir da conclusdo da
averbagdo da transferéncia, apresentar ao Agente Fiduciario a ata de assembleia geral
de acionistas, devidamente arquivada na Junta Comercial com jurisdi¢do sobre a sede
da Emissora, ratificando a celebra¢do da procuragdo em referéncia com prazo de
vigéncia até o término deste Contrato, ainda que referido prazo venha a superar 1 (um)
ano contado da data de celebragdo da procuragao.

7.1.2. Nao obstante o disposto na Clausula 7.1.1 acima, caso durante o prazo de
vigéncia deste Contrato qualquer terceiro venha a exigir a apresentagdo de uma nova
procuragdo pelo Agente Fiduciario para os fins da referida Clausula 7.1.1 acima, em
decorréncia de restricdes quanto ao prazo de vigéncia da procuragdo, a forma da
procuragdo (instrumento publico ou instrumento particular), a sua linguagem especifica
ou a falta de disposigdes especificas relacionadas aos poderes outorgados ao Agente
Fiduciario, a Emissora obriga-se, neste ato, a firmar e enviar ao Agente Fiduciario, as
suas custas, nova procuragio no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados do
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recebimento de notificagio do Agente Fiduciario neste sentido. As Partes
convencionam desde ji que qualquer nova procuragdo a ser celebrada devera
contemplar ao menos os poderes e condigdes descritas no modelo constante no Anexo
111, exceto se diversamente solicitado pelo Agente Fiduciario. Procuragdes que inciuam
poderes adicionais aos poderes previstos no Anexo Il serdo objeto de discussdo e
deverdo ser mutuamente acordadas entre as Partes antes da sua celebrag@o.

CLAUSULA OITAVA
RESTRICAO A ALIENACAO E CRIACAO DE ONUS

8.1.  Exceto na hipotese de leildo publico extrajudicial, nos termos da Clausula Sexta acima,
na hipotese da averbagdo da transferéncia da titularidade e propriedade nas matriculas dos
referidos Imdveis para a Emissora e na hipotese da eventual unificagdo das matriculas dos
Iméveis, observadas as Clausulas 1.11 e 1.12 acima, o que se encontra desde ja autorizado
pelas Partes; os Imdveis ndo poderdo ser vendidos, alienados, transferidos, cedidos, dados em
usufruto, emprestados ou conferidas ao capital, a qualquer titulo, pelos Fiduciantes durante a
vigéncia do presente Contrato.

8.1.1. O Agente Fiduciario declara estar ciente da existéncia do gravame de direto ao Usufruto
Vitalicio pelos Usufrutudrios nas Matriculas de n® 48.828, 48.829, 48.830 € 48.831, sendo certo
que, no caso de execugdo da presente garantia, os Usufrutudrios deverdo obedecer ao quanto
disposto na Clausula 3.4.

8.2.  Os Fiduciantes e/ou a Emissora, observada a Transferéncia da Titularidade dos Imoveis,
a partir da data de celebragdo deste Contrato, ndo criardo e/ou permitirdo que seja criado
qualquer 6nus sobre os Imdveis (exceto pela presente Alienagao Fiducidria), sem a prévia e
expressa autorizagdo, por escrito, do Agente Fiduciario e se assim deliberado pelos
Debenturistas em sede de assembleia geral.

CLAUSULA NONA
DiSPOSICOES GERAIS

9.1. Defini¢des. Salvo se de outra forma definidos neste Contrato, todos os termos iniciados
com letras maitisculas, no singular ou no plural, conforme o caso, utilizados neste Contrato
possuem os mesmos significados definidos para tais termos na Escritura de Emissao, conforme
venham a ser modificadas e/ou complementadas de tempos em tempos.

9.2. Execucio Especifica. Em caso de descumprimento de quaisquer das disposi¢des deste
Contrato de acordo com os termos e condigdes aqui previstos, o Agente Fiducidrio podera
buscar a execucdo especifica das obrigagdes, nos termos da legislagao aplicavel

9.3. Obrigacdes Adicionais. As Partes obrigam-se a celebrar quaisquer outros documentos
ou contratos e, sujeitos aos termos e condigdes aqui previstos, a praticar todos os atos que forem
razoavelmente necessarios ou recomendaveis para a conclusdo das operagdes previstas neste
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Contrato.

9.4.  Cessdo. Os Fiduciantes nao poderdo ceder ou transferir, no todo ou em parte, a qualquer
terceiro qualquer de seus direitos e/ou obrigagdes previstos neste Contrato, ressalvada a
Transferéncia da Titularidade dos Imoveis descrita na Clausula 1.11 acima, sem o
consentimento prévio, por escrito, dos Debenturistas.

9.5. Independéncia das Clausulas. Se qualquer disposi¢do deste Contrato for considerada
nula, anulavel, invalida ou inoperante, nenhuma outra disposi¢do deste Contrato serd afetada
como consequéncia disso e, portanto, as disposigdes restantes deste Contrato permanecerdo em
pleno vigor e efeito como se tal disposi¢@o nula, anulavel, invalida ou inoperante ndo estivesse
contida neste Contrato.

9.6. Comunicacgdes. Todas as notifica¢des, avisos ou comunicagdes relativas ao presente
Contrato deverdo ser feitas por escrito, por meio de carta registrada, por meio eletronico ou por
intermédio de Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, aos seguintes endere¢os ou para
qualquer outro que qualquer das Partes venha a comunicar as demais a qualquer tempo:

I. Se para os Fiduciantes :
At: Paulo Roberto de Grammont Goldfeld
Tel.: (62) 3096-3813
E-mail: paulorgg@outlook.com

II. Se para a Emissora:
PARK EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS S.A.
Avenida Independéncia, n° 3302, Quadra 172, Lote 01E, Setor Central
CEP 74.055-045, Goiania — GO
At.: Sr. Alberto Peres
Tel.: (62) 3257-5030
E-mail: albertoperes@novomundo.com.br

III.  Se para o Agente Fiducidrio:
PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LDTA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sdo Paulo/SP
At.: Sra. Viviane Rodrigues e Sra. Tatiana Lima
Tel.: (11)2172-2628 ¢ (11) 2172-2613
E-mail: vrodrigues(@planner.com.br; tlima@planner.com.br; e
fiduciario@planner.com.br

9.7. Renuncias. O atraso ou tolerancia de qualquer das Partes em relag@o aos termos deste
Contrato ndo devera ser interpretado como rentincia ou novagdo de nenhum dos termos
estabelecidos no presente Contrato e ndo deverd afetar de qualquer modo o presente Contrato";/:)\/
nem os direitos e obrigagdes das Partes nele previstos, a ndo ser nos estritos termos da
tolerancia concedida. Qualquer rentincia ou novagdo concedida por uma Parte com relagdo aos

seus direitos previstos neste Contrato somente tera efeito se formalizado por escrito.
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9.8. Legislacdo Aplicavel. O presente Contrato sera regido e interpretado de acordo com as
leis da Republica Federativa do Brasil.

9.9. Efeito Vinculativo. Este Contrato é celebrado em carater irrevogéavel e irretratavel,
constituindo obrigagdes legais, validas e vinculantes entre as Partes e seus sucessores a
qualquer titulo, sendo exequivel em conformidade com os seus respectivos termos.

9.10. Datas. Para fins do presente Contrato, “Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia, excegdo
feita aos sabados, domingo, feriados nacionais e dias em que haja expediente bancario na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.

9.11. Foro. As Partes elegem o foro da Capital do Estado de Sao Paulo, renunciando a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou se torne, para dirimir qualquer controvérsia
oriunda do presente Contrato.

9.12. Os Fiduciantes, em conjunto com a Emissora, suportardo todos e quaisquer tributos,
encargos, despesas, onus e quaisquer outros custos que venham a ser pagos ou devidos pelo
Agente Fiducidrio em razdo do presente Contrato, especialmente aqueles decorrentes da
efetivagdo, manutengo e extingdo da Alienagdo Fiducidria em garantia prevista neste Contrato
(incluindo, mas nio se limitando, as despesas com os registros mencionados na Clausula Sexta
deste Contrato).

9.13. Vigéncia. O presente Contrato vigera a partir da data de sua assinatura até que (i)
estejam cumpridas todas as Obriga¢des Garantidas; ou (ii) seja excutida a garantia.

9.14. Fica desde ja dispensada a realizagdo de Assembleia Geral para deliberar sobre: (i) a
corregdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitagao ou aritmético, (ii) alteragdes
a quaisquer Documentos da Operagdo jd expressamente permitidas nos termos do(s)
respectivo(s) Documento(s) da Operagdo, (iii) alteragdes a quaisquer Documentos da Operagdo
em razdo de exigéncias formuladas pela CVM, pela B3, ou (iv) em virtude da atualizagao dos
dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone, entre
outros, desde que as alteragdes ou corre¢des referidas nos itens (i), (ii), (iii) e (iv) acima, ndo
possam acarretar qualquer prejuizo aos Debenturistas ou qualquer alteragao no fluxo das
Debéntures, e desde que ndo haja qualquer custo ou despesa adicional para os Debenturistas.

E, por estarem assim, justas ¢ contratadas, assinam as Partes este Contrato, em 13 (treze) vias
de igual teor e forma, para um so efeito, juntamente com duas testemunhas.

S4o Paulo, 19 de setembro de 2018.

(As assinaturas se encontram nas pdginas seguintes)

(O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco) '//\/
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ANEXO I AO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL, CELEBRADO ENTRE OS
FIDUCIANTES, OS INTERVENIENTES ANUENTES E O AGENTE FIDUCIARIO, EM 19 DE
SETEMBRO DE 2018

DESCRICAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

(i)  Numero da Emissdo. 1* Emissdo de Debéntures da Emissora.

(i) Numero de Séries. A Emissdo sera realizada em série unica.

(iii) Valor Total da Emissdo. O valor total da Emissdo serd de R$ 43.200.000,00 (quarenta e
trés milhdes e duzentos mil reais) na Data de Emissdo (“Valor Total da Emissdo”™).

(iv) Quantidade de Debéntures. Serdo emitidas 43.200 (quarenta e trés mil e duzentas)
Debéntures.

(v)  Valor Nominal Unitdrio. O valor nominal unitario das Debéntures serd de R$ 1.000,00
(mil reais) na Data de Emissdo (conforme definido a seguir) (“Valor Nominal Unitario™).

(vi) Data de Emissdo. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures
sera 24 de setembro de 2018 (“Data de Emissdo™).

(vii) Prazo de Vencimento. As Debéntures terdo prazo de vencimento de 60 (sessenta) meses
contados da Data de Emissdo. com vencimento final, portanto, em 24 de setembro de 2023
(“Data de Vencimento™).

(viii) Remuneragdo das Debéntures. Sobre o Valor Nominal Unitario, incidirdo juros
remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas
médias diarias dos DI — Depositos Interfinanceiros de um dia. “extra grupo” (“Taxa DI”).
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.
calculada e divulgada diariamente pela B3 no informativo didrio, disponibilizado em sua
pagina na Internet (http://www.cetip.com.br), acrescido de uma sobretaxa ou spread de 2,10%
a.a. (dois inteiros e dez centésimos por cento ao ano), calculados de forma exponencial e
cumulativa “pro rata temporis”, base 252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) Dias Uteis, desde a
Data da Primeira Integralizagdo, ou da Data de Pagamento da Remuneragdo (conforme definido
abaixo) imediatamente anterior, até a Data de Pagamento da Remuneragao subsequente,
ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado Facultativo Total e de liquidagao antecipada
resultante de uma das Hipdteses de Vencimento Antecipado (conforme definido abaixo),
conforme o caso (“Remuneragio”). O calculo da Remuneragdo das Debéntures obedecera a
formula prevista na Escritura de Emissdo.

-
(ix) Pagamento da Remuneragdo. Os valores relativos a Remuneragdo das Debénturesuf\//
] A . = o
deverdo ser pagos mensalmente, até a Data de Vencimento das Debéntures, sendo o primeiro
pagamento devido em 24 de outubro de 2018 € o ultimo na Data de Vencimento, sem prejuizo
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de eventual pagamento antecipado das Debéntures (cada uma dessas datas, uma “Data de
Pagamento da Remuneracio™).

(x) Amortizagdo Programada. O Valor Nominal Unitario das Debéntures serd amortizado
em parcelas mensais iguais e consecutivas, a partir do 12° (décimo segundo) més, sendo a
primeira parcela devida em 24 de setembro de 2019 e as demais parcelas no mesmo dia dos
meses imediatamente subsequentes até a Data de Vencimento, nos percentuais conforme tabela
disposta no Anexo I da Escritura de Emissdo (cada uma dessas datas, uma “Data de

Amortizacdo”).

(xi) Resgate Antecipado Facultativo Total. As Debéntures poderdo ser resgatadas
antecipadamente, a qualquer momento, pela Emissora, no todo, ("Resgate Antecipado
Facultativo Total") mediante o pagamento do saldo do Valor Nominal Unitdrio, acrescido de
Remuneragdo, calculada desde a Data da Primeira Integralizagdo, ou da Gltima Data de
Pagamento de Remuneragdo, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total
(“Valor do Resgate Antecipado Facultativo™), acrescido de prémio, conforme indicado na
féormula prevista na Escritura de Emissdo.

(xii) Amortizagdo Extraordindria Facultativa. Nao sera admitida a realizagdo de amortizagao
extraordinaria facultativa de Debéntures.

(xiii) Encargos Moratérios e Multa. Ocorrendo impontualidade no pagamento, pela Emissora,
de qualquer quantia devida aos Debenturistas. os débitos em atraso e ndo pagos pela Emissora
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo da
Remuneragdo prevista nesta Escritura de Emissdo, sujeitos a, independentemente de aviso,
comunicagdo, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, (i) multa convencional,
irredutivel e ndo compensatéria de 2,0% (dois por cento), e (ii) juros moratdrios a razdo de
1,0% (um por cento) linear ao més, ambos incidentes sobre as quantias em atraso (“Encargos
Moratorios”).




ANEXO 11 AO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL, CELEBRADO ENTRE OS
FIDUCIANTES, OS INTERVENIENTES ANUENTES E O AGENTE FIDUCIARIO E PLANNER
TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., EM 19 DE
SETEMBRO DE 2018

PERCENTUAL DAS DEBENTURES GARANTIDO POR CADA IMOVEL

IMOVEL PERCENTUAL DAS DEBENTURES

GARANTIDO POR CADA IMOVEL
Matricula n® 1.220 4,0%
Matricula n®1.221 15,0%
Matricula n°® 48.828 23,0%
Matricula n® 48.829 11,0%
Matricula n°® 48.830 32,0%
Matricula n® 48.831 15,0%
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ANEXO IIT A0 CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL, CELEBRADO ENTRE
PARK EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS S.A. E PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., EM 19 DE SETEMBRO DE 2018

MINUTA DE PROCURACAO

PROCURACAO PUBLICA BASTANTE QUE FAZ: PARK EMPREENDIMENTOS
COMERCIAIS S.A.

S A 1B A M quantos este publico instrumento de procuragdo bastante virem que, no dia [*] do
més de [+] do ano de [*] ([]), neste municipio de Goiania, Estado de Goias, Republica
Federativa do Brasil, no [+]° Tabelionato de Notas, perante mim, Escrevente Autorizado,
compareceu, como OUTORGANTES, RENATA TORRES GOLDFELD PEIXOTO,
brasileira, casada, empresaria, portadora da Cédula de Identidade n° 1.675.950/2°
via/DGPC/GO e inscrita no Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda (“CPE/ME™)
sob o n°® 470.889.401-59 e seu marido AYRONE AUGUSTO PEIXOTO. portador da Cédula
de Identidade n°® GO-011931 CRC/GO e inscrito no CPF/MF sob o0 n°® 335.609.601-00, ambos
brasileiros, capazes, casados entre si, residentes e domiciliados na cidade de Goiania, Estado
de Goias: JANA TORRES GOLDFELD MORONI, brasileira, casada, comercidria,
portadora da Cédula de Identidade n°2162882.2* VIA/GO e inscrita no CPF/MF sob o
n° 418.204.101-10, e seu maridlo SORMANI NEIVA MORONI, portador da Cédula de
Identidade sob n°.3.285.783/SSP/PE e inscrito no CPF/MF sob n°. 765.756.084-34, ambos
residentes e domiciliados na cidade de Goiania, Estado de Goias; ANNA PAULA FERREIRA
BATISTA GOLDFELD UCKER, brasileira, casada, estudante, portadora da Cédula de
Identidade n°.3.405.910/2* VIA/SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob o n° 793.965.931-68 ¢ seu
marido FERNANDO ERNESTO UCKER, portador da Cédula de Identidade n° 6420605
SSP/GO e inscrito no CPF/MF sob o n° 014.696.260-55, ambos residentes e domiciliados na
cidade de Goiania, Estado de Goids; ANNA CRISTINA GOLDFELD SIMOES, brasileira,
casada, empresaria, portadora da Cédula de Identidade sob n®. 3961 968/2*via SSP/GO, inscrita
no CPF/MF sob n®. 867.073.701-97, residente e domiciliada a Rua A-34, quadra 27-A, lote 05,
Jardins Antenas, Goidnia-GO e seu maridlo ROMANO RAFAEL COUTO SIMOES,
portador da Cédula de Identidade n° 4199402 2* via PC/GO e inscrito no CPF/MF sob o
n° 012.853.771-09, ambos residentes e domiciliados na cidade de Goiania, Estado de Goias;
JAN CUNHA GOLDFELD FILHO, brasileiro, casado sob o regime de separagdo total de
bens, administrador, portador da Cédula de Identidade n® 3963082 DGPC/GO e inscrito no
CPF/MF sob o n° 011.184.761-31, residente e domiciliado na cidade de Goiania, Estado de
Goias: INGRID DE GRAMMONT GOLDFELD FERNANDES, inscrita no CPF/MF sob o
n° 157.071.458-42 e portadora da Cédula de Identidade RG n°® 5123935 SPTC/GO, do lar,
natural de Goiania/GO, inscrita no CPF/MF sob n° 157.071.458-42, e¢ seu marido
FERNANDO LEITE FERNANDES, portador da Cédula de Identidade sob n°.12.184.688 ¢
inscrito no CPF/MF sob n°. 029.483.188-66, ambos residentes e domiciliados na cidade de
Goiania, Estado de Goias; IGNACY GOLDFELD, brasileiro, casado, empresario, portador
da Cédula de Identidade n° 984.672 SPTC/GO e inscrito no CPF/MF sob o n® 375.776.891-49
e sua esposa SILVANA RODRIGUES MONTEIRO, portadora da Cédula de Identidade sob
n°.1.894.236/SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob n°. 492.364.901-15, ambos residentes ¢
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domiciliados na cidade de Goiania, Estado de Goias; PAULO ROBERTO DE GRAMMONT
GOLDFELD., brasileiro, casado, empresario, portador da Cédula de Identidade n®2.7392.435-
7 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n® 213.003.768-21, residente e domiciliado na cidade de
Goiania, Estado de Goids e sua esposa ERIKA FARIA FLORENZANO GOLDFELD,
portadora da Cédula de Identidade sob n°.3719476/SSP/GO e inscrita no CPF/MF sob n°.
803.492.931-04, ambos residentes e domiciliados na cidade de Goiénia, Estado de Goias :
HUGO CUNHA GOLDFELD, brasileiro, casado, empresério, portador da Cédula de
Identidade n°® 569.848/SESP/GO e inscrito no CPF/MF sob o n°® 003.328.441-53, residente e
domiciliado na cidade de Goiania, Estado de Goids; MAGALI TORRES GOLDEFELD,
brasileira. divorciada, empresaria, portadora da Cédula de Identidade n® n°.52.096/SSP/GO e
inscrita no CPE/MF sob o n° 464.080.611-68, residente e domiciliada na cidade de Goiania,
Estado de Goias; e, JAN CUNHA GOLDFELD, brasileiro, divorciado, comerciante €
agropecuarista, portador do RG n°® 28.429/2*VIA/SPTC/GO e inscrito no CPF/MF sob o n°
002.905.301-30, residente e domiciliado na cidade de Goiania, Estado de Goias,
("OUTORGANTES") a vista dos documentos de representagao e identificagdo a mim,
Escrevente Autorizado, exibidos, em seus originais, do que dou fé. ENTAO, PELA
REFERIDA OUTORGANTE, me foi dito que, por este instrumento e nos melhores termos
de direito. nomeiam e constituem seu bastante procurador, em carater irrevogavel e irretratavel,
nos termos do artigo 684 do Codigo Civil brasileiro, PLANNER TRUSTEE
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.. institui¢do
financeira inscrita no CNPJ sob o n° 67.030.395/0001-46, com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132 no Municipio de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, neste ato representada nos termos de seu Contrato Social
("OUTORGADQ"), na qualidade de agente fiducidrio e representante dos titulares de
debéntures nos termos do "Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissdo de Debéntures
Simples, Nao Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real e Garantia Adicional
Fidejussoria, em Série Unica, para Distribuigio Publica, com Esforgos Restritos de
Distribui¢do, da Park Empreendimentos Comercias S.A.", celebrada em 19 de setembro de
2018 ("Escritura de Emissdo"), com poderes especiais para, observados os termos e condigdes
do "Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imovel ", firmado em 19 de setembro de 2018 entre,
dentre outros. os OUTORGANTES e o OUTORGADO, ("Contrato de Alienagdo Fiducidria"),
(1) praticar, caso os OUTORGANTES ndo o fagam., todos os atos necessarios a regularizagao,
registro das garantias contratadas e exercicio nas hipoteses previstas no Contrato Alienagdo
Fiduciéria e na legislagio em vigor. podendo praticar todos e quaisquer atos necessarios para a
constituicdo das garantias, inclusive, dar baixa em registros de direito ao usufruto vitalicio
pelos OUTORGANTES Jan Cunha Goldfeld, Magali Torres Goldefeld e Hugo Cunha
Goldfeld, especificamente nas Matriculas n° 48.828, 48.829, 48.830 ¢ 48.831 ¢, ainda, no caso
da declaragdo do vencimento antecipado das Debéntures ou no vencimento final sem que as
Obrigacdes Garantidas tenham sido quitadas, assinar termos de cessdo e aditamentos ao
Contrato de Alienagdo Fiduciaria relativos a regularizagao e registro das garantias contratadas,
com os poderes especiais para representar os OUTORGANTES, individualmente, na excussao,
judicial ou extrajudicial, da alienago fiduciaria em garantia constituida por forga do Contrato,
nos termos dos artigos 1.361 e seguintes do Cddigo Civil. podendo, para tanto,
independentemente de qualquer notificagdo prévia aos OUTORGANTES: (a) praticar todos 05’1/
atos necessarios em relagio aos Imoveis de propriedade dos OUTORGANTES que foi alienado -
fiduciariamente por forga do Contrato e, em caso de reforgo, substitui¢do ou complementagdo
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de garantias, no Contrato aditado (“Imodveis™), para a preservagdo da alienagdo fiduciaria
constituida, existente, valido e eficaz; com poderes para, dentre outras coisas, firmar
aditamento ao Contrato e seus anexos, bem como registrar tal aditamento nos cartdrios com
jurisdi¢do; (b) apropriar-se, adjudicar, ceder, conceder opgdo ou opgdes de compra, vender.
alienar e/ou negociar, judicial ou extrajudicialmente, parte ou a totalidade dos Imoveis.
conforme deliberado pelos Debenturistas em sede de Assembleia Geral, com podcres expressos
para cobrar e receber valores, transigir, dar recibos e quitagao, assinar documentos, de modo a
se ressarcir, ainda que parcialmente, dos prejuizos advindos do nio cumprimento, pelos
OUTORGANTES, das Obrigagdes Garantidas; (c) regularizar a documentagdo, referente aos
Iméveis de propriedade dos OUTORGANTES, podendo para tanto, dito procurador. assinar ¢
requerer o que for necessario para requerer recibos, mosaicos, pareceres técnicos, apresentar e
retirar documentos, assinar guias prestar declaragdes, juntar provas, transigir livremente, dar e
receber quitagdo, pagar taxas, juntar, solicitar e retirar documentos e papéis necessarios, pagar
tributos devidos, acompanhar processos, defesa, dar pareceres, concordar, discordar, exigir,
transigir; incluindo tomar todos os atos necessarios para averbar a transferéncia da titularidade
e propriedade nas matriculas dos Imoveis para a Park Empreendimentos Comerciais S.A.,
promover o remembramento das matriculas dos Iméveis, bem como usar de todos os meios
legais para fiel cumprimento do presente mandato; e (d) no caso de excussdo da garantia
constituida por meio do Contrato: (d.1) representar os OUTORGANTES em escrituras
publicas de compra e venda, com ou sem pactos adjetos ou eventuais instrumentos de
retificacdo do Contrato porventura necessarios; e (d.2) praticar todos e quaisquer outros atos
necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato. A outorga de poderes especiais
pelos OUTORGANTES ao OUTORGADO, nos termos desta procuragdo irrevogavel, ¢
condigdo dos negdcios avengados no Contrato de Alienagdo Fiducidria. Os termos com iniciais
maitsculas aqui empregados e que ndo estejam de outra forma definidos nesta Procuragao sao
aqui utilizados com o mesmo significado atribuido a tais termos no Contrato de Alienagdo
Fiduciaria. A presente procuragdo permanecerd em vigor até o adimplemento de todas as
obrigagdes assumidas pelos OUTORGANTES no Contrato de Alienagao Fiduciaria e na
Escritura de Emissio. E DE COMO ASSIM O DISSE DOU FE. Pediu-me e lhe lavrei o
presente instrumento, o qual feito e lido e por acha-lo em tudo conforme sua vontade, outorgou,
aceitou e assina. Custas ¢ Emolumentos: [*]. NADA MAIS, dou fé. Eu, [¢], Escrevente
Autorizada, a lavrei. Eu, [], Substituto do Tabelido, a subscrevi. (a.a.) (Devidamente Selada).
Trasladada na mesma data. Eu, [*], Escrevente Autorizada, a digitei. Eu. [+], Substituto do
Tabelido, infra-assinado, posto por fé que a presente é copia original do Livro n® [+] - Paginas
[*]. Em testemunho da verdade.
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