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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios € Outras
Avengas (o “Contrato™), as partes (cada uma, “Parte” e, conjuntamente, as “Partes™):

1. SINTRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede social na Avenida
Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 06, CEP 04571-011, na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.270.232/0001-22, com seu contrato
social registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE
35218074017, neste ato representada na forma de seu contrato social (“Sintra™);

2.  TERRAS DE BRAGANCA PARTICIPACOES LTDA., com sede social na Avenida Engenheiro
Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 05, CEP 04571-011, na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.621.611/0001-82, com seu contrato social
registrado na JUCESP sob o NIRE 35217454223, neste ato representada na forma de seu contrato

social (“Terras de Braganca™);

3. QUINTAS DA BARONEZA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAC()ES LTDA., com sede
social na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 04, CEP 04571-011, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.621.608/0001-69, com
seu contrato social arquivado perante a JUCESP sob NIRE 35.215.181.025, neste ato representada
na forma de seu contrato social (“Quintas da Baroneza” e, em conjunto com Sintra e Terras de
Braganca, “SPEs™);

4. PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar, Itaim, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
67.030.395/0001-46, neste ato representado na forma de seu contrato social, que comparece na

<

qualidade de representante dos Debenturistas (conforme abaixo definido) (“Agente Fiducidrio”); e

5. ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A., com sede social na Avenida Engenheiro Luiz
Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03, CEP 04571-011, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.395.731/0001-37, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Emissora” e, em conjunto com as SPEs, “Prestadores de Garantia™).

CONSIDERANDO QUE por meio do “Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissd@o de Debéntures
Simples, Nio Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espécie Quirografiria com Garantia Adicional
para Distribuicao Piiblica com Esfor¢os Restritos de Colocagao, da Espirito Santo Property (Brasil) S.A.”,
celebrado entre a Emissora e o Agente Fiducidrio, este wltimo representando a comunhdo dos titulares das
Debéntures (“Debenturistas™), em 06 de maio de 2011 (“Escritura de Emissdo™), a Emissora emitird 100
(cem) debéntures, perfazendo o valor total de R$ 100.000.000,00 (cem milhées de reais) (“Debéntures’);

CONSIDERANDO QUE as Prestadoras de Garantia concordaram em ceder fiduciariamente em garantia,
em favor dos Debenturistas, representados neste ato pelo Agente Fiducidrio, alguns direitos de créditos,
conforme detalhados no presente Contrato, para garantir o cumprimento imediato e integral das
Obrigacdes Garantidas (conforme definido na Cldusula 2.1 abaixo);

CONSIDERANDO QUE a garantia objeto do presente Contrato foi devidamente deliberada pela

Emissora por meio de Assembleia Geral Extraordiniria realizada em 06 de maio de 2011, bem como
pelas SPEs por meio de Reunido de Sécios realizadas em 10 de maio de 2011.
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CONSIDERANDO QUE em 27 de maio de 2011 foi celebrado o Contrato de Prestacdo de Servicos de
Depositario entre as SPEs, a Emissora, o Agente Fiducidrio e o Banco Bradesco S.A., na qualidade de
banco depositirio (“Contrato de Prestacdo de Servicos de Depositirio”), o qual dispde sobre a
movimenta¢do das Contas Cedidas Fiduciariamente (conforme abaixo definido).

ISTO POSTO, tém as Partes entre si, certo e ajustado, celebrar o presente Contrato, que sera regido pelas
seguintes cliusulas e condigdes:

1. DEFINICOES E INTERPRETACOES

1.1. Os termos em letras maitisculas ou com iniciais maiisculas empregados e que nao estejam de
outra forma definidos neste Contrato sio aqui utilizados com o mesmo significado atribuido a tais termos
na Escritura de Emiss3o. Todos os termos no singular definidos neste Contrato deverdo ter os mesmos
significados quando empregados no plural e vice-versa. As expressdes “deste instrumento”, “neste
instrumento” e “conforme previsto peste instrumento” e palavras da mesma importincia quando
empregadas neste Contrato, a ndo ser que de outra forma exigido pelo contexto, referem-se a este
Contrato como um todo e ndo a uma disposicdo especifica deste Contrato, e referéncias a cldusula,
subcldusula, itens, adendo e anexo estfio relacionadas a este Contrato a n3o ser que de outra forma
especificado. Todos os termos definidos neste Contrato terdo as definicdes a eles atribuidas neste
instrumento quando utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo

com 0s termos aqui previstos.

1.2. Todas e quaisquer referéncias ao Agente Fiducidrio neste Contrato significam e sempre deverio
ser consideradas como referéncias ao Agente Fiducidrio, na qualidade de representante e mandatirio dos
Debenturistas e no interesse destes.

1.3. Salvo qualquer outra disposicdo em contrario prevista neste instrumento, todos os termos e
condicoes da Escritura de Emissdo aplicam-se total e automaticamente a este Contrato, mutatis mutandis,
¢ deverdo ser consideradas como uma parte integral deste, como se estivessem transcritos neste
instrumento.

1.4. Para fins deste Contrato, o termo “Documentos da Oferta” significa a Escritura de Emissdo, o
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis, o Contrato de Alienaggo Fiducidria de Quotas, o Contrato
de Prestac@o de Servigos de Depositdrio, o presente Contrato e os demais documentos celebrados para
formalizacdo das Debéntures.

2. CESSAO FIDUCIARIA

2.1. Na forma do disposto neste Contrato e nos termos do artigo 66-B, da Lei n® 4.728/65, com a
redagdo dada pela Lei n° 10.931/04, dos artigos 18 a 20 da Lei n° 9.514/97, e, no que for aplicédvel, dos
artigos 1.361 e seguintes do Cédigo Civil, em garantia do fiel, integral e imediato cumprimento das
obriga¢des assumidas na Escritura de Emissdo e de todas e quaisquer obrigagdes, principais e/ou
acessorias, da Emissora perante os Debenturistas, conforme descritas na Escritura de Emissdo, neste
Contrato e nos demais Documentos da Oferta (“Obrigacoes Garantidas™), as quais, para os fins do artigo
66-B da Lei n° 4.728/65 e do artigo 1.362 do Cédigo Civil, estdo descritas no Anexo I, as Prestadoras de
Garantia, neste ato, em cardter irrevogivel e irretrativel, cedem fiduciariamente em garantia aos
Debenturistas, representados neste ato pelo Agente Fiducidrio, a propriedade fiducidria, a titularidade
resolivel e a posse indireta de:

(a) todos os direitos creditérios dos recebiveis performados a que Sintra e Terras de
Braganga t€ém direito, presentes e futuros, decorrentes dos empreendimentos imobilidrios (i) Villa Lobos,
cuja proprietdria € a Sintra; e (ii) Quintas da Baroneza - Lotes, cuja proprietdria é a Terras de Braganca;
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(b) (i) o produto resultante do recebimento das quantias decorrentes dos direitos creditérios
descritos no item (a) acima recebido por Sintra serd depositado e mantido na conta-corrente n° 77534,
agéncia n° 2372-8/Corporate Paulista, de titularidade de Sintra, mantida por essa junto ao Banco
Depositdrio (Banco n.° 237) (“Conta Sintra”); e (ii) o produto resultante do recebimento das quantias
decorrentes dos direitos creditérios descritos no item (a) acima recebido por Terras de Braganca serd
depositado e mantido na conta-corrente n° 7763-1, agéncia n°® 2372-8/Corporate Paulista, de titularidade
de Terras de Braganca, mantida por essa junto ao Banco Depositdrio (Banco n.® 237) (“Conta Terras de

Braganca™);

(c) todos os direitos creditérios sobre a totalidade dos valores que Quintas da Baroneza
receba ou venha a receber de Terras de Braganca, em virtude de pagamento de dividendos, a qualquer
momento, a serem depositados € mantidos na conta-corrente n° 7752-6, agéncia n° 2372-8/Corporate
Paulista, de titularidade de Quintas da Baroneza, mantida por essa junto ao Banco Depositirio (Banco n.°
237) (“Conta Quintas da Baroneza™); e

(d) todos os direitos creditdrios sobre a totalidade dos valores que a Emissora receba ou
venha a receber das SPEs, em virtude de pagamento de dividendos, a qualquer momento, a serem
depositados e mantidos na conta-corrente n° 7760-7, agéncia n® 2372-8/ Corporate Paulista, de
titularidade da Emissora, mantida por essa junto ao Banco Depositirio (Banco n.° 237) (“Conta
Vinculada” e, em conjunto com Conta Sintra, Conta Terras de Braganca e Conta Quintas da Baroneza,
“Contas _Cedidas Fiduciariamente”), bem como os direitos decorrentes das Contas Cedidas
Fiduciariamente.

Os itens (a) até (d) acima descritos doravante denominados simplesmente “Direitos Cedidos
Fiduciariamente™.

A movimentacio das Contas Cedidas Fiduciariamente se dard exclusivamente nos termos do
Contrato de Presta¢do de Servigos de Depositéario.

O Banco Bradesco S.A., institui¢do financeira com sede no nicleo administrativo denominado
Cidade de Deus, situado na Vila Yara, no Municipio e Comarca de Osasco, Estado de Sdo Paulo, inscrito
no CNPYJ/MF sob n.° 60.746.948/0001-12, ¢ designado como banco depositdrio da presente Emissdo
(“Banco Depositério”).

2.1.1.  Os documentos representativos dos Direitos Cedidos Fiduciariamente (“Documentos
Comprobatérios™) deverdo ser mantidos na sede das Prestadoras de Garantia e incorporam-se 2 presente
garantia, passando, para todos os fins, a integrar a defini¢do de “Direitos Cedidos Fiduciariamente”.

22. Incorporar-se-o automaticamente & presente garantia, passando, para todos os fins de direito,
conforme o caso, a integrar a defini¢do de “Direitos Cedidos Fiduciariamente™: (a) todos os direitos a
qualquer pagamento relacionados aos Direitos Cedidos Fiduciariamente que possam ser considerados
frutos, rendimentos, remuneracdo ou reembolso pelos Direitos Cedidos Fiduciariamente (“Direitos
Adicionais™); (b) todos os direitos, incluindo, mas ndo se limitando aos direitos de crédito, receitas,
recebiveis, recursos, indenizagdes, compensagdes, alienagGes ou quaisquer outros direitos ou valores,
atuais ou futuros, relacionados ou decorrentes de instrumentos a serem celebrados pelas Prestadoras de
Garantia ou quaisquer outros instrumentos, acordos e contratos relevantes e que possam impactar de
forma material as atividades e operagGes das Prestadoras de Garantia, incluindo, sem limitar, qualquer
direito vinculado ou relacionado a qualquer garantia nos termos de tais instrumentos (“Contratos
Cedidos” e, em conjunto com os Direitos Adicionais, os “Bens Adicionais™).

2.2.1. Para a formalizacdo do disposto na Cldusula 2.2 acima, as Prestadoras de Garantia
comprometem-se de maneira irrevogével, pelo presente, a, (a) no prazo de 5 (cinco) dias contados da
aquisicdo e/ou recebimento de quaisquer Bens Adicionais, celebrar um aditamento a este Contrato e
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enfregi-lo ao Agente Fiducidrio ¢ ao Banco Depositirio (“Aditamento”), cuja celebracdo serd
considerada, para todos os fins e efeitos, como meramente declaratéria do 6nus ja constituido nos termos
deste instrumento, especialmente da Cldusula 2.2 e (b) tomar qualquer providéncia de acordo com a lei
aplicdvel para a criagio e o aperfeicoamento da garantia sobre tais Bens Adicionais, incluindo, sem
limitar, as averbagdes e registros descritos na Cldusula 3 deste Contrato.

2.3. Nos termos do artigo 1.427 do Cddigo Civil, na hipdtese de a garantia prestada pelas
Prestadoras de Garantia por forga deste Contrato vir a ser objeto de penhora, arresto ou qualquer medida
judicial ou administrativa de efeito similar ou tomar-se insuficiente, as Prestadoras de Garantia ficardo
obrigadas a substitui-la ou refor¢d-la, de modo a recompor integralmente a garantia originalmente
prestada (“Reforco de Garantia™). Observado o disposto no artigo 1.425, inciso I, do Cédigo Civil, o
Reforco de Garantia deverd ser implementado pelas Prestadoras de Garantia mediante a cessao fiducidria
em garantia sobre outros direitos das Prestadoras de Garantia ou outra forma de garantia aceita pelos
Debenturistas, no prazo de 10 (dez) dias tteis, contados da data do recebimento, pelas Prestadoras de
Garantia, de comunicag#o, por escrito, enviada pelo Agente Fiduciério, neste sentido.

2.4. Até a quitagdo integral das Obriga¢des Garantidas, as Prestadoras de Garantia obrigam-se a
adotar todas as medidas e providéncias no sentido de assegurar que os Debenturistas mantenham
preferéncia absoluta com relagédo aos Direitos Cedidos Fiduciariamente.

2.5. Na ocorréncia de um Evento de Inadimplemento decorrente das Debéntures, do presente
Contrato ou de qualquer dos demais Documentos da Oferta, o Banco Depositirio, conforme instru¢éo do
Agente Fiducidrio, deverd observar os direitos e prerrogativas previstos na Escritura de Emissao, neste
instrumento ou em lei.

2.6. Durante a vigéncia das Debéntures e enquanto ndo houver o integral cumprimento das
Obrigacoes Garantidas, fica certo e ajustado que a Emissora ndo poderd dispor dos, ou movimentar os,
recursos depositados e/ou aplicados, conforme o caso, na Conta Vinculada e/ou nas aplicagdes financeiras
da Conta Vinculada, os quais serdo exclusivamente administrados e movimentados pelo Agente
Fiduciério, nos termos deste Contrato e da Escritura.

3. REGISTRO DA CESSAO FIDUCIARIA

3.1. As Prestadoras de Garantia dever@o, as suas proprias custas e exclusivas expensas, (i) no prazo
de 5 (cinco) dias contado da data de assinatura deste Contrato ou de qualquer aditamento, entregar ao
Agente Fiducidrio o protocolo deste instrumento ou de qualquer aditamento nos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos das Cidades competentes, e (ii) no prazo méximo de 20 (vinte) dias contado da data
de assinatura deste Contrato ou de qualquer Aditamento, entregar ao Agente Fiducidrio o original deste
instrumento e/ou qualquer Aditamento devidamente registrado nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos competentes.

3.2 Todos e quaisquer custos, despesas taxas e/ou tributos das averbagGes e registros aqui previstos
serdo de responsabilidade dnica e exclusiva das Prestadoras de Garantia. Ndo obstante, 0 Agente
Fiducidrio poderd, as custas, despesas e prévia anuéncia das Prestadoras de Garantia, providenciar os
registros e demais formalidades aqui previstas em nome das Prestadoras de Garantia, as quais reconhecem
desde j4 como sendo liquidas, certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pelo Agente
Fiducidrio para pagamento dos custos e/ou despesas correspondentes. As Prestadoras de Garantia deverdo
reembolsar o Agente Fiducidrio por tais custos e/ou despesas no prazo de 5 (cinco) dias iteis contados do
recebimento da respectiva nota de débito pelo Agente Fiducidrio.

4. COBRANCA DOS DIREITOS CEDIDOS FIDUCIARIAMENTE
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4.1. As Prestadoras de Garantia autorizam o Banco Depositario a receber, mediante depdsito nas
Contas Cedidas Fiduciariamente todas as quantias que forem devidas por forca dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente neste instrumento, respeitados os termos do Contrato de Prestacdo de Servigos de
Depositério.

4.2. O Banco Depositirio ndo serd responsdvel por quaisquer medidas judiciais ou extrajudiciais
envolvendo a cobranca dos Direitos Cedidos Fiduciariamente ou a conservacdo dos direitos das
Prestadoras de Garantia. Caso as Prestadoras de Garantia deixem de tomar as medidas de cobranga ou
conservacdo acima referidas, o Agente Fiducidrio poderd tomar tais providéncias as custas das
Prestadoras de Garantia.

4.3. A cessdo fiducidria objeto deste Contrato ndo serd de forma alguma afetada, nem prejudicada,
por eventual inadimpléncia dos devedores de pagamentos decorrentes dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente.

S. DAS CONTAS CEDIDAS FIDUCIARIAMENTE

5.1. O Banco Depositario efetuard a gestdo das Contas Cedidas Fiduciariamente nos termos do
Contrato de Prestacdo de Servigos de Depositdrio, para os fins da cessdo fiducidria ora constituida.

5.2. Todas as definicbes e disposicdes relativas a utilizacdo das Contas Cedidas Fiduciariamente
estdo previstas e consolidadas no Contrato de Prestacio de Servigos de Depositrio.

6. UTILIZACAO E LIBERACAO DOS VALORES RECEBIDOS

6.1. Os recursos depositados nas Contas Cedidas Fiduciariamente serdo bloqueados, utilizados e
liberados pelo Banco Depositario, mediante notificacdo expedida pelo Agente Fiducidrio, nos termos e
condicdes previstos no Contrato de Prestacéo de Servicos de Depositario.

6.2. Durante o periodo de Caréncia de Principal (conforme definido na Escritura de Emissdo), o
Banco Depositdrio devera liberar todos e quaisquer recursos recebidos pela Sintra e/ou pela Terras de
Braganca, em conjunto, até o limite de R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), ficando desde ji
estabelecido que qualquer recurso excedente passard a ser retido na respectiva Conta Cedida
Fiduciariamente.

6.3. A partir do 24° (vigésimo quarto) més a contar da Data de Emissdo (conforme definido na
Escritura de Emissio), o Banco Depositirio dever4 reter todos os recursos na Conta Vinculada.

6.4. Sem prejuizo do disposto na cldusula 6.3 acima, o Banco Depositério dever4, de acordo com as
disposi¢des do Contrato de Prestagéo de Servigos de Depositdrio, no 15° (décimo quinto) dia de cada més,
durante a vigéncia desde Contrato, liberar 10% (dez por cento) dos recursos depositados na Conta Sintra e
na Conta Terras de Braganca. Os recursos a serem liberados por for¢ca desta Cldusula 6.4 serdo
depositados pelo Banco Depositirio nas contas correntes de titularidade de Sintra e de Terras de Braganca
abaixo mencionadas, as quais, para fins deste Contrato, sdo de livre movimenta¢io, ambas da agéncia
2372-8.

Conta de Livre Movimentag&o Sintra: 38990-0.
Conta de Livre Movimentagé@o Terras de Braganca: 39010-0.
6.5. O Banco Depositdrio deverd, de acordo com as disposi¢des do Contrato de Prestacio de

Servigos de Depositério, mediante notificacio da Emissora com anuéncia do Agente Fiducidrio na forma
do Anexo II a este Contrato, ap6s a liberacdo de que trata a Cldusula 6.4 acima, durante a vigéncia desde
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Contrato, transferir todos e quaisquer recursos devidos aos acionistas da Sintra, da Terras de Braganca e
da Quintas da Baroneza, da segninte forma:

6.5.1.  Sintra:

(@) 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos retidos na Conta Sintra serdo liberados para a
acionista minoritiria Cisalpina Participacbes Ltda. O Banco Depositirio deverd, de acordo com as
disposicoes do Contrato de Prestacdo de Servicos de Depositdrio, transferir os recursos mencionados
neste item (a) na conta de livre movimentacao n® 40.545-0 da agéncia 3391-0; e

(b) 75% (setenta e cinco por cento) dos recursos retidos na Conta Sintra serdo transferidos para a
Conta Vinculada. O Banco Depositério deverd, de acordo com as disposi¢gdes do Contrato de Prestacdo de
Servigos de Depositario, depositar os recursos mencionados neste item (b) na conta corrente 7760-7 da
agéncia 2372-8 e manté-los retidos.

6.5.2.  Terras de Braganca:

(a) 20,36% (vinte inteiros e trinta e seis centésimos por cento) dos recursos retidos na Conta
Terras de Braganca serdo liberados para a acionista minoritiria Agropecudria Maloan Ltda. O Banco
Depositério deverd, de acordo com as disposi¢des do Contrato de Prestacdo de Servicos de Depositério,
transferir os recursos mencionados neste item (a) na conta de livre movimentagédo n° 38.995-1 da agéncia
3391-0;

(b) 18,55% (dezoito inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento) dos recursos retidos na
Conta Terras de Braganca serdo transferidos para a acionista minoritdria Quintas da Baroneza. O Banco
Depositério deverd, de acordo com as disposi¢des do Contrato de Prestacio de Servigos de Depositario,
depositar os recursos mencionados neste item (b) na Conta Quintas da Baroneza, qual seja n® 7752-6 da
agéncia 2372-8. Apds tal transferéncia, o Banco Depositirio deverd, de acordo com as disposigdes do
Contrato de Prestacdo de Servicos de Depositario, efetuar as transferéncias definidas na cldusula 6.5.3
abaixo; e

(c) 61,09% (sessenta e um inteiros e nove centésimos por cento) dos recursos retidos na Conta
Terras de Braganca serdo transferidos para a Conta Vinculada, acionista majoritdria. O Banco Depositario
deverd, de acordo com as disposi¢cdes do Contrato de Prestacdo de Servicos de Depositdrio, depositar os
recursos mencionados neste item (c) na Conta Vinculada, qual seja n® 7760-7 da agéncia 2372-8.

6.5.3.  Adicionalmente, imediatamente apds a liberagdo de que trata a Cldusula 6.5.2 acima, o Banco
Depositdrio devera, de acordo com as disposi¢ces do Contrato de Prestacio de Servicos de Depositario,
durante a vigéncia desde Contrato, mediante notificacdo da Emissora com anuéncia do Agente Fiducidrio
na forma do Anexo II a este Contrato, transferir todos e quaisquer recursos recebidos na Conta Quintas da
Baroneza, da seguinte forma:

(@) 25% (vinte e cinco por cento) dos recursos retidos na Conta Quintas da Baroneza serdo
liberados para a acionista minoritdria Agropecudria Maloan Ltda. O Banco Depositério devers, de acordo
com as disposi¢des do Contrato de Prestagio de Servicos de Depositirio, depositar os recursos
mencionados neste item (a) na conta de livre movimentagao n° 38.995-1 da agéncia 3391-0; e

(b) 75% (setenta e cinco por cento) dos recursos retidos na Conta Quintas da Baroneza serdo
transferidos para a Conta Vinculada. O Banco Depositdrio deverd, de acordo com as disposicdes do

Contrato de Prestacdo de Servigos de Depositdrio, depositar os recursos mencionados neste item (b) na
Conta Vinculada, qual seja n® 7760-7 da agéncia 2372-8.
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6.6. Qualquer modificac@o nas regras e procedimentos, estabelecidos nas Cldusulas 6.4 € 6.5 acima
devera ser consignada através de termo aditivo a este Contrato.

6.7. Mediante notificagdo do Agente Fiducidrio com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias tteis
do prazo estabelecido na Cldusula 6.4 acima, as Partes desde ja concordam que o Banco Depositdrio estd
autorizado a efetuar a(s) liberagio(Ges) e/ou a(s) transferéncia(s) previstas nas Cldusulas 6.4 € 6.5 acima,
respectivamente, em qualquer data estipulada pelo Agente Fiducidrio, ainda que tal data seja diferente da
estabelecida na Clausula 6.4.

6.8. Na ocorréncia de um Evento de Inadimplemento e/ou na hipétese de decretacio do vencimento
antecipado das Obrigagcdes Garantidas nos termos e condi¢des da Escritura de Emissdo, os recursos
depositados nas Contas Cedidas Fiduciariamente deverdo ser bloqueados e utilizados nos termos do
Contrato de Prestac@o de Servigos de Depositirio.

6.9. A Sintra e a Terras de Braganca deverdo enviar ao Agente Fiducidrio:

(a) até o 5° (quinto) dia de cada més, uma declarac@o informando o montante total recebido no
més anterior em decorréncia dos direitos creditérios dos recebiveis performados dos empreendimentos
imobilidrios Villa Lobos e Quintas da Baroneza — Lotes; e

(b) até o 15° (décimo quinto) dia do final de cada trimestre, iniciando em 30 de junho de 2011, as
respectivas demonstracdes financeiras ndo-auditadas.

6.9.1. Caso os valores depositados nas Contas Vinculadas sejam inferiores aos demonstrados pelos
documentos apresentados nos itens (a) e (b) acima, o Agente Fiducidrio notificard a Emissora, a qual terd
o prazo de 10 (dez) dias iiteis para sanar tal irregularidade.

6.9.2. Caso a iregularidade ndo tenha sido sanada no prazo estabelecido pela Cldusula 6.9.1 acima,
haverd um Evento de Inadimplemento, nos termos do item (iii) da Cldusula 5.3 da Escritura de Emiss&o.

7. DECLARACOES E GARANTIAS

7.1. As Prestadoras de Garantia declaram e garantem aos Debenturistas e ao Banco Depositdrio,
nesta data e na Data de Vencimento ou qualquer aditamento ao presente Contrato, que:

(a) todas as autorizagbes e medidas de qualquer natureza que sejam necessarias ou obrigatérias
a devida celebraggo e cumprimento deste Contrato, no que toca (i) 4 validade do presente Contrato; (ii) &
criagdo e 4 manutencdo do Snus sobre os Direitos Cedidos Fiduciariamente; ou (iii) 2 sua exequibilidade,
foram obtidas ou tomadas, sendo em cada caso validas e estando em pleno vigor e efeito, exceto pelas
formalidades contempladas na Cldusula 3 acima, as quais deverdo ser realizadas nos prazos nela
previstos;

(b) os Direitos Cedidos Fiduciariamente, nesta data e durante a vigéncia deste Contrato,
encontram-se € encontrar-se-do livres e desembaracados de quaisquer Onus, restricdes, dividas ou
gravames, exceto pelo 6nus aqui constituido. Nao existem quaisquer (i) disposi¢Ges ou cldusulas contidas
em qualquer acordo, contrato ou avenca, de que seja parte, (ii) obrigacdes, restricdes a cessio fiducidria
ora prevista, ou (iii) discussdes judiciais ou outros impedimentos de qualquer natureza que vedem,
restrinjam, reduzam ou limitem, de qualquer forma, a constitui¢io e manutengdo da presente garantia
sobre os Direitos Cedidos Fiduciariamente em favor dos Debenturistas, representados nesse ato pelo
Agente Fiducidrio;

(c) a presente garantia constituird, apds a realizagio dos registros e formalidades acima
mencionados, garantia real, vilida e eficaz das Obriga¢Ses Garantidas, nos termos da lei aplicdvel;
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(d) as Prestadoras de Garantia sfio legitimas titulares e proprietdrias dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente, responsabilizando-se perante os Debenturistas pela existéncia dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente, declarando, que: (i) sdo as tnicas e legitimas proprietdrios dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente; e que (ii) os Direitos Cedidos Fiduciariamente estfo totalmente livres e desembaragados
de quaisquer 6nus, dividas, encargos, litigios, cessdo ou gravames, de qualquer natureza, legais ou
convencionais, inclusive, sem limitagio, qualquer direito de oneracdo ou alienacdo, exceto os ora
instituidos, e assim deverdo permanecer até que as ObrigacGes Garantidas tenham sido integralmente
liquidadas e ndo foram, nem serdo, durante a vigéncia do presente Contrato, objeto de qualquer promessa
de venda ou obrigacdo equivalente ou que tenha 0 mesmo ou similar efeito, ou mesmo qualquer inicio ou
promessa de alienac@o ou onerac@o, assim devendo permanecer até que as Obrigacdes Garantidas tenham
sido integralmente liquidadas;

() a procuracio emitida nos termos do Anexo I deste Contrato foi devidamente e
validamente outorgada e entregue;

(f) a celebracdo e a execucdo deste Contrato ndo infringem nem violam nenhuma lei ou
regulamento ou, ainda, contrato, acordo ou qualquer negécio juridico do qual as Prestadoras de Garantia
sejam parte;

(g) responsabilizam-se perante os Debenturistas pela existéncia e correta formalizacio da
garantia nos termos deste Contrato;

(h) nenhuma autorizacdo governamental € necesséria para a constituico e/ou manutencio da
presente garantia;

(i) as obrigagcdes assumidas pelas Prestadoras de Garantia neste Contrato sdo vilidas,
exigiveis e exequiveis de acordo com os seus termos; e

()  Os Direitos Cedidos Fiduciariamente existem e so validos.

7.2 Validade das Declaracdes. As declaragGes e garantias prestadas pelas Prestadoras de Garantia
neste Contrato sdo legitimas veridicas, vilidas e ndo possuem gualquer vicio que seja de conhecimento
dos Prestadores das Garantias e subsistirdo até o pagamento integral das Debéntures. Os declarantes
responsabilizam-se por eventuais prejujzos comprovados que decorram da inveracidade ou inexatidio
destas declaracbes, sem prejuizo do direito do Agente Fiducidrio de declarar vencidas antecipadamente
todas as Debéntures e executar a presente garantia. As declaracoes prestadas neste instrumento sfio em
adic@o e nfio em substituicdo aquelas prestadas nos demais Documentos da Oferta.

8. OBRIGACOES

8.1. As Prestadoras de Garantia, neste ato, obrigam-se a, até que todas as ObrigacGes Garantidas
sejam integralmente pagas e liberadas:

(a) defender-se, como também defender os direitos dos Debenturistas, de forma tempestiva e
eficaz, as suas expensas, de qualquer ato, agéo, procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em
parte os Direitos Cedidos Fiduciariamente e/ou o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, mantendo o
Agente Fiducidrio informado por meio de relatérios descrevendo o ato, agfo, procedimento e processo em
questdo e as medidas tomadas pela respectiva parte, bem como defender a titularidade dos Direitos
Cedidos Fiduciariamente e a preferéncia do referido direito de garantia ora criado contra qualquer pessoa
e defender o direito de garantia ora criado sobre os Direitos Cedidos Fiduciariamente e a criacio de
quaisquer 6nus ou gravames;
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(b) ndo ceder, transferir, alienar, onerar, vender, oferecer a venda, emprestar, conferir ao
capital, instituir usufruto ou fideicomisso, ou de outras formas de negociar ou gravar, vincular, a qualquer
titulo, nem de qualquer forma atribuir a terceiros, sem a prévia e expressa anuéncia do Agente Fiducidrio,
qualquer prerrogativa sobre os Direitos Cedidos Fiduciariamente, nem sobre quaisquer dos créditos,
presente ou futuros, que individualmente o compdem;

(c) manter o Agente Fiducidrio indene, ressalvados os eventuais casos de culpa ou dolo destes,
de todas e quaisquer responsabilidades, custos e despesas razodveis (incluindo, sem limita¢do, honorarios
e despesas advocaticias) decorrentes direta e exclusivamente deste Contrato que sejam: (i) referentes ou
provenientes de qualquer atraso no pagamento de todos os tributos eventualmente incidentes ou devidos
relativamente a qualquer parte dos Direitos Cedidos Fiduciariamente; ou (ii) referentes ou resultantes de
qualquer violagdo, de quaisquer declaragdes ou compromissos das Prestadoras de Garantia contidos neste
Contrato;

(d) mediante solicitacdo por escrito do Agente Fiducidrio, devera praticar todos os atos, bem
como assinar todo e qualquer documento necessério & manutencao dos direitos previstos neste Contrato,
que ndo implique assunc¢@o de qualquer obrigacdo adicional ou ampliacio de obrigacdo existente ou,
ainda, extin¢do de direitos assegurados pela Escritura de Emiss@o ou outro instrumento aplicavel, exceto
se assim acordado com o Agente Fiduciério;

(e) efetuar, se solicitado pelo Agente Fiducidrio, os Reforgos de Garantia necessirios, nos
prazos e formas previstos na Cldusula 2.3 acima;

(f) notificar o Agente Fiducidrio a respeito de qualquer modificagdo que possa ser considerada
como substancial, bem como comunici-lo acerca de qualquer acontecimento que possa depreciar ou
ameacar a garantia ora prestada neste Contrato em até 2 (dois) dias iteis contados da ciéncia de tal
modificagdo ou acontecimento;

(g) fornecer em até 3 (trés) dias tteis (ou no menor prazo possivel quando a informacdo ou
documento depender de terceiros para sua apresentagdo), quando assim solicitado, qualquer informagio
ou documento adicional que o Agente Fiducidrio possa vir a solicitar relativamente aos Direitos Cedidos
Fiduciariamente;

(h) efetuar, de acordo com as regras contdbeis aplicaveis, nos termos da lei brasileira, os
respectivos lancamentos contdbeis necessédrios ao registro da cessdo fiducidria dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente, realizando as necessdrias notas explicativas em seus balangos;

(i) permanecer na posse € guarda dos Documentos Comprobatérios, assumindo, nos termos do
artigo 627 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, e sem direito a qualquer remuneraco, o encargo de fiel
depositario dos Documentos Comprobatdrios, obrigando-se a bem custodid-los, guardi-los, conservi-los,
a exibi-los ou entregi-los a0 Agente Fiducidrio e/ou ao juizo competente, quando solicitado, dentro do
prazo: (a) de 5 (cinco) dias corridos contados da solicitagio do Agente Fiducidrio; e/ou (b) que lhe for
determinado pelo juizo competente;

(§) a seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que
sejam assinados, anotados e entregues ao Agente Fiducidrio, todos os contratos e/ou documentos
comprobatérios, e tomar todas as demais medidas que o Agente Fiducidrio possa solicitar para (i)
aperfeicoar, preservar, proteger e manter a validade e eficacia dos Direitos Cedidos Fiduciariamente e do
direito de garantia criado nos termos do presente Contrato, (ii) garantir o cumprimento das obrigacdes
assumidas neste Contrato, ou (iii) garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;
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(k) manter a presente garantia sempre existente, vélida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno
vigor, sem qualquer restri¢do ou condicdo e os Direitos Cedidos Fiduciariamente livres e desembaragados
de quaisquer Onus, encargos ou gravames;

(1) sempre que necessdrio e solicitado pelo Agente Fiducidrio, celebrar aditamentos a este
Contrato para incluir qualquer outra pessoa como um credor e/ou devedor fiducidrio ou para modificar a
descrigdo das Obrigacdes Garantidas por qualquer motivo;

(m) n@o realizar qualquer cisdo, fusdo ou incorporagdo, ou qualquer forma de reorganizagio
societiria que implique na alteracio do seu controle ou reduc@o do seu capital social, sem aprovacao
prévia do Agente Fiducidrio;

(n) n3o permitir que a Companhia disponha, aliene, onere, ceda ou transfira, quer por meio de
uma tnica operacdo ou por uma série de operacGes relacionadas, quaisquer de seus bens, méveis ou
iméveis, e/ou direitos, que sejam objeto ou que devam ser objeto de garantia prestada nos termos da
Escritura, exceto no curso normal de suas atividades; e

(o) ndo firmar qualquer contrato, acordo ou aditamento aos instrumentos ou documentos
relativos aos Direitos Cedidos Fiduciariamente, ou a nio tomar qualquer medida que possa impedir,
restringir ou de qualquer forma limitar os direitos relacionados a este Contrato ou ao Direitos Cedidos
Fiduciariamente.

8.2. Este Contrato ¢ todas as obrigacdes das Prestadoras de Garantia relativas ao presente
permanecerdo em vigor enquanto ndo estiverem integralmente quitadas todas as Obrigacdes Garantidas.
Caso, por qualquer motivo, qualquer pagamento relativo &s Debéntures venha a ser restituido ou revogado
compulsoriamente, o presente Contrato recuperard automaticamente sua vigéncia e eficicia, devendo ser
cumprido em todos os seus termos.

8.3. O presente Contrato ficard automaticamente rescindido quando da quitagdo integral de todas as
obrigac¢des decorrentes das Obrigacdes Garantidas. Nesta hipotese, o Agente Fiducidrio devera fornecer
as Prestadoras de Garantia os documentos e declaragcdes necessdrios para o cancelamento Contrato e a
respectiva baixa dos registros feitos junto as reparticdes e cartérios competentes, que deverd ocorrer
dentro do prazo de 10 (dez) dias corridos a contar da liguidacio das ObrigacGes Garantidas.

9, EXCUSSAO DA GARANTIA

9.1. Sem prejuizo e em adigdo a qualquer outra disposi¢éio neste instrumento, mediante a ocorréncia
de um Evento de Inadimplemento ndo sanado no prazo de cura, conforme aplicdvel, os Debenturistas,
representados pelo Agente Fiducidrio, terdo o direito de exercer, imediatamente, sobre os Direitos
Cedidos Fiduciariamente, todos os poderes que lhes sdo assegurados por lei, ou nos termos do presente
Contrato, da Escritura de Emissdo ou qualquer outro Documento da Oferta, incluindo, sem limitagdo, o
direito de:

(2) demandar, mediante notificagdo por escrito a qualquer pessoa ou autoridade competente,
que paguem, aos Debenturistas, quaisquer créditos decorrentes dos Direitos Cedidos Fiduciariamente;

(b)  utilizar, em conformidade com o Contrato de Prestacéo de Servigos de Depositdrio os
recursos decorrentes do pagamento dos Direitos Cedidos Fiduciariamente na amortizagio ou liquidago
das Obrigagdes Garantidas que estejam vencidas, antecipadamente ou nfio, langando a débito nas Contas
Cedidas Fiduciariamente os valores efetivamente utilizados; e

() o direito de reter, alienar, excutir, cobrar, receber, transferir, apropriar-se, (conforme
permitido de acordo com as leis do Brasil), e/ou confiscar os Direitos Cedidos Fiduciariamente (ou parte
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deles) e poderd prontamente aplicar, vender extrajudicialmente, ceder, conceder opg¢@o ou opgdes de
compra, ou de alguma outra forma alienar, transferir e/ou entregar os Direitos Cedidos Fiduciariamente,
de forma total ou parcial, ao prego, da maneira ¢ de acordo com os termos e condicdes que o Agente
Fiducidrio julgar apropriados, independentemente de qualquer notificaciio prévia ou subsequente a
Cedente, assim como dar quitagio e assinar quaisquer documentos que o Agente Fiducidrio considerar
necessarios para tal fim.

9.2. Mediante a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento no sanado no periodo de cura, todos
os direitos pecunidrios das Prestadoras de Garantia em razio dos Direitos Cedidos Fiduciariamente serdo
conferidos aos Debenturistas, os quais terdo o direito e a autoridade tinico e exclusivo para receber e reter
para aplicagio, em conformidade com a Cldusula 9 do presente Contrato, referidos direitos pecunidrios
nos termos da lei. Todos os valores recebidos pelas Prestadoras de Garantia em contrariedade as
disposi¢des da presente Cldusula ndo poderdo ser confundidos pelas Prestadoras de Garantia, seus
acionistas ou credores, com nenhum de seus outros recursos ou bens, mas deverdo ser mantidos separados
¢ individualizados de referidos outros recursos ou bens, em confianca e em beneficio dos Debenturistas, e
serdo prontamente entregues aos Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, de forma a ele
satisfatoria.

9.3. Como forma de cumprir as obrigacGes estabelecidas no presente Contrato, as Prestadoras de
Garantia nomeiam, em cardter irrevogavel, pelo presente, 0 Agente Fiducidrio como seu mandatério, o
qual apenas exercerd seus poderes mediante a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento, conforme
aplicavel. Para este fim, as Prestadoras de Garantia celebram e entregam ao Agente Fiducidrio, na
presente data, procuracdo na forma anexa ao presente como Anexo III. As Prestadoras de Garantia
comprometem-se a entregar prontamente procuracdes equivalentes a qualquer sucessor autorizado do
Agente de Fiducidrio, conforme seja necessirio para assegurar que o Agente Fiducidrio, ou seus
sucessores, tenham poderes para realizar os atos e direitos especificados neste Contrato.

9.3.1. As Prestadoras de Garantia, por este ato, de forma irrevogivel e irretrativel, obrigam-se a
renovar a procuracido outorgada ao Agente Fiducidrio nos termos da Cldusula 9.3 acima sempre que
necessario, durante a vigéncia deste Contrato, outorgando-lhe nova procuragio pelo prazo maximo
permitido de acordo com os documentos societdrios das Prestadoras de Garantia e com a lei aplicdvel.

94. As Prestadoras de Garantia renunciam neste ato a qualquer direito ou privilégio legal ou
contratual que possa afetar a livre e integral exequibilidade e transferéncia dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente no caso de sua excusso.

9.5. O Agente Fiducidrio declara que todos e quaisquer valores que possa ou venha a deter, a
qualquer tempo, deverd ser por ele recebido e mantido em caréter exclusivamente fiducidrio e na condigéo
de depositirio para o beneficio dos titulares das Debéntures e deverdo permanecer segregados de
quaisquer outros bens ou recursos de sua propriedade.

9.6. Todas as despesas necessdrias que venham a ser incorridas pelo Agente Fiducidrio e/ou pelo
Banco Depositério e aprovadas pelas Prestadoras de Garantia, inclusive honoréarios advocaticios, custas e
despesas judiciais para fins de excussdo do presente instrumento, além de eventuais tributos, encargos,
taxas e comissoes, integrardo o valor das ObrigacGes Garantidas.

9.7. A excussdo dos Direitos Cedidos Fiduciariamente na forma aqui prevista serd procedida de
forma independente e em adicdo a qualquer outra execucfio de garantia, real ou pessoal, concedida ao
Agente Fiducidrio nos demais contratos celebrados no 4mbito da emissdo de Debéntures.

9.8. A excussdo dos Direitos Creditérios Cedidos Fiduciariamente podera ser realizada quantas
vezes forem necessdrias até€ o integral cuamprimento de todas as Obrigagdes Garantidas.
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10. APLICACAO DO PRODUTO DA CESSAO

10.1. Quaisquer quantias recebidas pelos Debenturistas por meio do exercicio de medidas previstas
neste Contrato deverdo ser aplicadas para o pagamento de juros e principal das Obrigagdes Garantidas.
Ap6s o integral pagamento das Obrigacdes Garantidas, € apds a deduc@o/pagamento de qualquer tributo
devido com relagdo ao pagamento das ObrigacGes Garantidas, esses montantes assim recebidos que
excedam as Obrigacdes Garantidas deverdo ser devolvidos as Prestadoras de Garantia no prazo de 2
(dois) dias iteis apds o referido pagamento e/ou dedugdo.

11. NOTIFICACAO

11.1. Todas e quaisquer notificacdes ou quaisquer outras comunicacdes exigidas ou permitidas nos
termos deste Contrato serdo realizadas por escrito, mediante entrega pessoal, por fac-simile, servigo de
entrega especial ou carta registrada, sempre com comprovante de recebimento, enderecados a Parte
pertinente nos seguintes enderecos:

(a) paraas SPEs

Sintra Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 06
CEP 04571-011

Sédo Paulo — SP

At.: Anderleil Gerhardt Buzelli

Telefone: (11) 5105-1444

Fax: (11) 51051444

E-mail: anderlei.buzelli @espb.com.br

Terras de Braganca Participacoes Ltda.

Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 05
CEP 04571-011

Sao Paulo -SP

At.: Anderlei Gerhardt Buzelli

Telefone: (11) 5105-1444

Fax: (11) 51051444

E-mail: anderlei.buzelli @espb.com.br

Quintas da Baroneza Empreendimentos e Participacdes Ltda.
Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 04
CEP 04571-011

Sao Paulo -SP

At.: Anderlei Gerhardt Buzelli

Telefone: (11) 5105-1444

Fax: (11) 51051444

E-mail: anderlei.buzelli@espb.com.br

(b) para o Agente Fiducidrio

Planner Trustee DTVM Ltda.
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar
CEP 04538-132

Sdo Paulo - SP

At.: Viviane Rodrigues

Tel.: (11) 2172-2628 MIC RS%Fathl}eADO
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Fax: (11) 3078-7264
E-mail: vrodrigues @plannercorretora.com.br

(c) para a Emissora

Espirito Santo Property (Brasil) S.A.

Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03
CEP 04571-011

Sio Paulo — SP

At.: Anderlei Gerhardt Buzelli

Telefone: (11) 5105-1444

Fax: (11) 51051444

E-mail: anderlei.buzelli @espb.com.br

11.2. Os documentos e as comunicagoes, assim como os meios fisicos que contenham documentos ou
comunicacdes, serdo considerados recebidos quando entregues, sob protocolo ou mediante “Aviso de
Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, nos enderecos acima, ou
quando da confirmacio do recebimento da transmissdo via fac-simile (answer back). Para os fins deste
item, serd considerada valida a confirmagio do recebimento via fac-simile ainda que emitida pela Parte
que tenha transmitido a mensagem, desde que o comprovante tenha sido expedido a partir do
equipamento utilizado na transmiss@o e que do mesmo constem informagoes suficientes a identificagdo do
emissor e do destinatério da comunicagio.

12. ALTERACOES DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

12.1. As Prestadoras de Garantia permanecerdo obrigadas pelo presente Contrato e os Direitos
Cedidos Fiduciariamente permanecerdo sujeitos ao direito de garantia outorgado pelo presente, a todo
momento até a resolu¢do do presente Contrato nos termos da Cldusula 13 abaixo, de acordo com o Artigo
1.421 do Cédigo Civil.

13. RESOLUCAO E LIBERACAO

13.1. Mediante o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, o presente Contrato serd tido por
extinto e os direitos de garantia por ele criados serdo liberados, as expensas das Prestadoras de Garantia.

13.2. Nenhuma liberagdo do presente Contrato ou do direito de garantia criado e comprovado pelo
presente instrumento serd vélida se ndo for assinada pelo Agente Fiducidrio e pelo Banco Depositério.

13.3. Mediante solicitacao escrita das Prestadoras de Garantia e as suas expensas, o Agente Fiducidrio
celebrard e entregard as Prestadoras de Garantia, no prazo de 5 (cinco) dias iteis da referida quitagéo,
todos os documentos necessdrios, conforme previsto e solicitado ao Agente Fiducidrio pelas Prestadoras
de Garantia para comprovar a referida quitacfio e liberacdo em conformidade com a presente Cldusula.

14. CESSAO OU TRANSFERENCIA DO CONTRATO DE GARANTIA

14.1. As Prestadoras de Garantia obrigam-se a ndo ceder ou transferir, total ou parcialmente, os seus
direitos e/ou obrigagdes decorrentes deste Contrato, salvo mediante prévia e expressa autorizagdo do
Agente Fiducidrio.

14.2. As Prestadoras de Garantia deverdo, as suas custas, firmar quaisquer documentos e/ou

instrumentos conforme possam ser requeridos para efetuar a transferéncia ou cessio pelo Agente
Fiducidrio e pelo Banco Depositdrio dos seus respectlvos direitos e/ou obrigacdes, e, para o fim de

constituir, manter, preservar, proteg e ar_aunr__tlawora constituido. Todos os
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cessiondrios do Agente Fiducidrio e do Banco Depositério terdo os mesmos direitos outorgados ao Agente
Fiducidrio e a0 Banco Depositario no 4mbito deste Contrato.

1s. ALTERACOES DO CONTRATO

15.1. Todas e quaisquer alteragdes do presente Contrato somente serdo vélidas quando celebradas por
escrito e assinadas pelo Agente Fiduciério, Banco Depositdrio e pelas Prestadoras de Garantia.

16. DISPENSAS PELAS PRESTADORAS DE GARANTIA

18.1 O Agente Fiducidrio e o Banco Depositirio nao deverdo ter qualquer obrigacdo de proteger,
garantir, aperfeigoar ou segurar qualquer 6nus ou gravame a qualquer tempo detido como garantia das
Obrigacdes Garantidas ou qualquer propriedade a eles sujeita, exceto conforme exigido por qualquer lei
aplicvel ou pela Escritura de Emissdo.

17. IRREVOGABILIDADE E SUCESSAO

17.1. Os direitos e obrigagdes constituidos por forca do presente Contrato obrigam as Partes em
caréter irrevogavel e irretratdvel, bem como a seus sucessores, endossatarios e/ou cessiondrios a qualquer
titulo.

18. INDEPENDENCIA DAS DISPOSICOES

18.1. Caso qualquer disposi¢do deste Contrato seja considerada invélida, ilegal ou inexequivel nos
termos da legislacdo aplicdvel, tal disposicdo serd ineficaz apenas na medida de referida invalidade,
ilegalidade ou inexequibilidade e ndo dever4 afetar quaisquer demais disposi¢oes do presente instrumento
ou a validade, legalidade ou exequibilidade de referida disposi¢ao em qualquer outro foro.

18.2. Na medida em que seja permitido pelas leis aplicdveis, as partes deverdo negociar e firmar de
boa-fé uma alteracdo ao presente Contrato para substituir qualquer tal disposicdo afetada por uma nova
disposi¢do que (i) reflita sua intencdo original e (ii) seja vdlida e vinculativa.

19. MULTIPLICIDADE DE GARANTIAS

19.1. No exercicio de seus direitos e recursos contra as Prestadoras de Garantia, nos termos deste
Contrato, da Escritura de Emiss@o e de qualquer outro instrumento, o Agente Fiduciario poderd executar
todas e quaisquer garantias concedidas no contexto da emissdo das Debéntures, simultaneamente ou em
qualquer ordem, sem que com isso prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no futuro,
até a quitacdo integral das Obrigacdes Garantidas.

19.2. Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por for¢a deste Contrato poderd ser
cobrada via processo de execucgdo visto que as Partes desde ja reconhecem tratar-se de quantia liquida e
certa, atribuindo ao presente a qualidade de titulo executivo extrajudicial nos termos e para os efeitos do
artigo 585, inciso I1, do Cédigo de Processo Civil.

20. EXECUCAO ESPECIFICA

20.1. Para os fins deste Contrato, o Agente Fiducidrio poderd requerer a tutela especifica das
Obrigacdes Garantidas, na forma prevista nos artigos 461, 466-A, 466-B, 621, 632, 642 e 643 do Cédigo
de Processo Civil.

21. AUSENCIA DE RENUNCIA OU NOVACAO

MlCRs%'thMADO Text_SP 3631003v10 90231 14
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21.1. O ndo exercicio imediato, por qualquer das partes, de direito ou faculdade assegurado neste
Contrato, ou tolerdncia de atraso no cumprimento de obrigacdes, ndo importard em reniincia de seus
direitos, que poderio ser exercidos a qualquer tempo, nem significard novagéo de qualquer das obrigacGes
decorrentes do presente Contrato. Os direitos e recursos previstos neste Contrato sdo cumulativos e nio
excluem quaisquer outros direitos ou recursos previstos em lej.

22. LEI APLICAVEL E FORO

22.1. Este Contrato serd regido e interpretado em conformidade com as leis da Repiiblica Federativa
do Brasil.

222, As partes do presente Contrato elegem de maneira irrevogével o foro da Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, Brasil, como competente para conhecer e dirimir eventuais dividas e litigios
decorrentes do presente Contrato, com reniincia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por assim estarem justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento em 5 (cinco) vias de
igual teor e conteiido, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Séo Paulo, 27 de maio de 2011.

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANCO. SEGUE PAGINA DE
ASSINATURA]
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ANEXOI
Descricao das Obrigacdes Garantidas

Para fins de cumprimento do Artigo 1.362 do Cédigo Civil e do Artigo 66-B da Lei n® 4.728/65, as partes
contratantes confirmam que as Obrigacdes Garantidas asseguradas pelo presente Contrato t€m os
seguintes termos e condi¢bes gerais:

Emissora. Espirito Santo Property (Brasil) S.A.
Coordenador Lider. Banco Bradesco BBI S.A.

Oferta. 1° (primeira) Emiss@o Piblica de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes de Emissdo
da Emissora, em Série Unica, da Espécie Quirografaria com Garantia Adicional.

Valor Total da Oferta. O montante total da Emissio é de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), em
série tinica, na Data de Emissio.

Valor Nominal Unitirie. O valor nominal unitirio das Debéntures é de R$1.000.000,00 (um milhio de
reais) na Data de Emissdo.

Quantidade de Debéntures. Serdo emitidas 100 (cem) Debéntures.
Séries. A Emissdo sera realizada em série tinica.

Remuneragio. As Debéntures fardo jus ao pagamento de juros remuneratérios, desde a efetiva
subscrigao e integralizacdo até a Data de Vencimento, estabelecidos com base na varia¢do acumulada de
100% (cem por cento) da Taxa DI, capitalizada de uma sobretaxa de 3,00% (trés inteiros por cento),
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias dteis.

Amortiza¢iio Principal. em 3 (trés) parcelas anuais, iguais e consecutivas, ao final do 3° (terceiro), 4°
(quarto) e 5° (quinto) ano, a contar da Data de Emiss3o.

Amortizacsio Juros. em parcelas anuais, vencendo a primeira no final do 24° (vigésimo quarto) més a
contar da Data de Emissdo, e as demais junto com a amortiza¢do do principal, ao final do 3° (terceiro), 4°
(quarto) e 5° (quinto) ano, a contar da Data de Emiss3o.

Outros Encargos. (i) Juros de Mora: 1% (um por cento) ao més sobre o valor devido; (ii) Multa N3o
Compensatéria: 2% (dois por cento) sobre o valor devido; e (iii) outros montantes, custos, despesas,
encargos e taxas devidos pela Emissora nos termos da Escritura de Emisséo.

Forma. As Debéntures serdo emitidas na forma nominativa e escritural, sem emissdo de certificados. O
banco mandatdrio e o agente escriturador serd o Banco Bradesco S.A. (“Banco Mandatdrio” ou “Agente
Escriturador™), sendo que, para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada
pelo extrato da conta de depésito das Debéntures emitido pelo Agente Escriturador. Adicionalmente, serd
reconhecido como comprovante de titularidade de Debéntures custodiadas eletronicamente no SND
(conforme abaixo definido) extrato em nome do debenturista, expedido pela CETIP.

Data de Emissdo. 16 de maio de 2011. / p
'
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Resgate Antecipado. As Debéntures poderdo ser parcial ou totalmente resgatadas, a qualquer momento, a
critério da Emissora, por meio de envio ou de publicacio de comunicado ao Agente Fiducidrio e aos
Debenturistas com 10 (dez) dias iteis de antecedéncia, informando a data e qualquer outra informacio
relevante ao Agente Fiducidrio e aos Debenturistas. O valor de resgate devido pela Emissora serd
equivalente ao saldo do Valor Nominal Unitirio das Debéntures a serem resgatadas, acrescido dos Juros
Remuneratérios e demais encargos devidos e ndo pagos até a data do resgate antecipado, bem como de
um prémio de (i) 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento), se o resgate ocorrer a partir do 1°
(primeiro) até o término do 2° (segundo) ano; (ii) 1% (um inteiro por cento), se o resgate ocorrer durante
o 3° (terceiro) ano; e (iii) 0,5% (cinquenta centésimos por cento), se o resgate ocorrer a partir do 4°
(quarto) até o término do 5° (quinto) ano.

Distribuicio e Negociacio. As Debéntures serdo registradas para: (a) distribui¢do piblica no mercado
primdrio por meio do SDT — Moddulo de Distribuicio de Titulos (“SDT”), administrado e
operacionalizado pela CETIP, sendo a distribui¢do liquidada na CETIP; e (b) negociacio no mercado
secunddrio por meio do SND — Médulo Nacional de Debéntures (“SND”), administrado e
operacionalizado pela CETIP, sendo as negociacbes liquidadas e as Debéntures custodiadas
eletronicamente na CETIP.

Regime de Colocacdo. O Coordenador Lider realizard a colocagdo, sob regime de garantia firme de
subscricdo, de 100 (cem) Debéntures, no montante de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

-
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ANEXO I

Notificacio da Emissora com Anuéncia do Agente Fiducidrio ao Banco Depositirio para Solicita¢io
de Transferéncias

[Local], [data].

Ao

BANCO BRADESCO S.A.

Nicleo administrativo denominado “Cidade de Deus”
Vila Yara

Osasco, SP

clc:

SINTRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511 — conj 41,
Sao Paulo, SP

TERRAS DE BRAGANCA PARTICIPACOES LTDA.

Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 05,
CEP 04571-011

Sao Paulo, SP

QUINTAS DA BARONEZA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 04

CEP 04571-011

Sdo Paulo, SP

Ref.:  Solicitacdo de Transferéncias
Prezados Senhores,

Nos termos das Cldusulas 6.5 e 6.5.3 do Instrumento Particular de Contrato de Cessio Fiducidria de Direitos J{ /
Creditérios e Outras Avencas, celebrado em 27 de maio de 2011 entre a Sintra Empreendimentos [/
Imobilidrios Ltda., Terras de Braganca Participagdes Ltda., Quintas da Baroneza Empreendimentos e
Participagbes Ltda., Espirito Santo Property Brasil S.A. e a Planner Trustee DTVM Ltda. (“Agente
Fiducidrio”, representando os Debenturistas) (“Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios™),
vimos por meio desta solicitar as transferéncias abaixo descritas.

1. Transferéncia de R$ [¢] ([®]), correspondente nesta data a 10% (dez por cento) dos
recursos depositados na Conta Sintra e na Conta Terras de Braganga para as contas correntes de
titularidade de Sintra e de Terras de Braganca abaixo mencionadas, as quais s3o de livre
movimentacgio, ambas da agéncia 2372-8.

Conta de Livre Movimentagao Sintra: 38990-0.

Conta de Livre Movimentacio Terras de Braganca: 39010-0.

2. Transferéncia de R$ [#] ([*]), correspondentes nesta data a 25% (vinte e cinco por cento)

dos recursos retidos na Conta Sintra, para a sua acionista minoritdria, Cisalpina Participagdes ol

Ltda., na conta de livre movimentag#o, n® 40.545-0 da agéncia 3391-0. . i
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3. Transferéncia de R$ [e] ([®]), correspondentes nesta data a 75% (setenta e cinco por
cento) dos recursos retidos na Conta Sintra para a Emissora, na Conta Vinculada, qual seja, n°
7760-7 da agéncia 2372-8.

4. Transferéncia de R$ [] ([#]), correspondentes nesta data a 20,36% (vinte inteiros e trinta
e seis centésimos por cento) dos recursos retidos na Conta Terras de Braganca para a sua
acionista minoritdria, Agropecudria Maloan Ltda., na conta de livrte movimentagao, n® 38.995-1
da agéncia 3391-0.

5. Transferéncia de R$ [#] ([*]), correspondentes nesta data a 18,55% (dezoito inteiros e
cinquenta e cinco centésimos por cento) dos recursos retidos na Conta Terras de Braganca para
sua acionista minoritiria, Quintas da Baroneza, na Conta Quintas da Baroneza, qual seja, n®
7752-6 da agéncia 2372-8.

6. Transferéncia de R$ [®] ([¢]), correspondentes nesta data a 61,09% (sessenta e um
inteiros e nove centésimos por cento) dos recursos retidos na Conta Terras de Braganca para a
Emissora, na Conta Vinculada, qual seja, n® 7760-7 da agéncia 2372-8.

7. Transferéncia de R$ [®] ([*]), correspondentes nesta data a 25% (vinte e cinco por cento)
dos recursos retidos na Conta Quintas da Baroneza para a sua acionista minoritiria,
Agropecudria Maloan Ltda., na conta de livre movimentag@o n°® 38.995-1 da agéncia 3391-0.

8. Transferéncia de R$ [¢] ([®]), correspondentes nesta data a 75% (setenta e cinco por
cento) dos recursos retidos na Conta Quintas da Baroneza para a Emissora, na Conta Vinculada,
qual seja, n° 7760-7 da agéncia 2372-8.

Os termos em letra maitiscula empregados, mas ndo definidos neste instrumento terdo os respectivos
significados a eles atribuidos no Contrato de Cessao Fiducidria de Direitos Creditérios.

Atenciosamente,

ESPIRITO SANTO PROPERTY BRASIL S.A.
(Emissora)

Ciente e De Acordo:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.
(Agente Fiducidrio - Representante dos Debenturistas)
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ANEXO 11

Modelo de Procuracio

SINTRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede social na Avenida Engenheiro
Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 06, CEP 04571-011, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 01.270.232/0001-22, com seu contrato social registrado na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 35218074017, neste ato representada na
forma de seu contrato social (“Sintra”); TERRAS DE BRAGANCA PARTICIPACOES LTDA., com
sede social na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 05, CEP 04571-011, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 02.621.611/0001-82, com seu
contrato social registrado na JUCESP sob o NIRE 35217454223, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Terras de Braganca”); QUINTAS DA BARONEZA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAC,()ES LTDA., com sede social na Avenida Europa, n® 310, sala 10, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.621.608/0001-69, com seu contrato social
arquivado perante a JUCESP sob NIRE 35.215.181.025, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“Quintas da Baroneza™); e ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A., com sede social
na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03, CEP 04571-011, na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPIJ/MF sob o n° 10.395.731/0001-37, neste ato
representada na forma de seu estatuto social (“Emissora” e, em conjunto com Sintra, Terras de Braganca e
Quintas da Baroneza, “Outorgantes™), por este ato, de forma irrevogdvel e irretratidvel, nomeia e constitui
seu bastante procurador, nos termos do artigo 653 e seguintes do Céodigo Civil, PLANNER TRUSTEE
DTVM LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima,
3900, 10° andar, Itaim, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.030.395/0001-46, neste ato
representado na forma de seu contrato social (“QOutorgado™), na qualidade de Agente Fiducidrio de acordo
com o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo Fiduciéria de Direitos Creditérios € Outras Avencas,
firmado por e entre os Outorgantes e o Outorgado, em 27 de maio de 2011 (o “Contrato”), para agir em
seu nome na mais ampla medida permitida pelas leis aplicaveis:

(I) mediante a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento:

(@) vender os Direitos Cedidos Fiduciariamente (no todo ou em parte) ou celebrar qualquer operacao
que poderia, em dltima andlise, resultar na venda definitiva dos Direitos Cedidos Fiduciariamente
(no todo ou em parte) a terceiros, sujeito as leis aplicdveis e aos termos e condi¢bes do Contrato,
bem como aplicar o rendimento assim recebido para o pagamento e satisfacdo de todas as
Obrigacoes Garantidas asseguradas pelo Contrato que se tornarem devidas e exigiveis, devolvendo
o valor excedente, se houver, aos Outorgantes, no prazo de 2 (dois) dias iiteis, recebendo todos os
poderes necessdrios para tanto, incluindo, entre outros, o poder e capacidade de assinar contratos ou
acordos relativos a venda ou transferéncia dos Direitos Cedidos Fiduciariamente e, sempre que
necessdrio, adotar medidas, com poderes para praticar, aplicar e assinar recibos e declaragdes,
endossar cheques, bem como praticar todos os atos correlatos, incluindo, entre outros, representar
os Outorgantes perante qualquer érgio governamental brasileiro quando necessirio para efetivar a
venda dos Direitos Cedidos Fiduciariamente;

(b) praticar todos os atos necessarios para receber todos os valores exigiveis mediante ou relativo a
qualquer execuc¢@o de seus direitos com relagdo a referidos Direitos Cedidos Fiduciariamente nos
termos do Contrato;

(c) praticar todos os atos necessdrios € celebrar qualquer instrumento perante qualquer autoridade

governamental em caso de venda piblica dos Direitos Cedidos Fiduciariamente, em conformidade
com os termos e condigdes estabelecidos no Contrato; ]
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(d) praticar todos os atos necessdrios e celebrar qualquer acordo, contrato, escritura piblica e/ou
instrumento coerente com os termos do Contrato, sempre que necessdrio ou conveniente com
relagdo ao Contrato para preservar e exercer os seus direitos, conforme considere necessirio para
efetivar a venda dos Direitos Cedidos Fiduciariamente e na medida permitida nos termos das leis
aplicéveis; e

(¢) na medida em que for necessdrio para o exercicio dos poderes outorgados pelo presente
instrumento, representar os Qutorgantes perante quaisquer terceiros, incluindo qualquer instituicdo
financeira e qualquer 6rgdo governamental brasileiro ou autoridade brasileira, seja na esfera
federal, estadual ou municipal, incluindo o Banco Central do Brasil, a Junta Comercial do Estado
de S3o Paulo, a Receita Federal do Brasil e qualquer autoridade ambiental, tributéria, fazendéria.

Os termos utilizados no presente instrumento com a inicial em maidscula, que ndo tenham sido aqui
definidos, terdo o mesmo significado atribuido a tais termos no Contrato.

Essa procuracdo é outorgada como uma condi¢éo sob o Contrato e como um meio para 0 cumprimento
das obrigagdes nele previstas, e deverd ser irrevogivel, vélida e exequivel até o término do Contrato,

conforme previsto no referido Contrato.

A presente procuragio é outorgada de forma irrevogéavel e imretratdvel, conforme previsto no artigo 684 do
Cédigo Civil.

Esta procuragio serd vilida pelo prazo de um ano, automaticamente prorrogdvel por iguais periodos de 1
(um) ano, ou até o pagamento e liberagdo integral das Obrigacoes Garantidas, o que ocorrer primeiro.

A presente procuracio serd regida e interpretada em conformidade com as leis da Repiblica Federativa do
Brasil.

A presente procuracio foi assinada pelos Outorgantes em [®], em Sdo Paulo.

SINTRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

TERRAS DE BRAGANCA PARTICIPACOES LTDA.

QUINTAS DA BARONEZA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A. /
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