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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE
BEM IMOVEL

Pelo presente Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria em Garantia de Bem Imovel
("Contrato"), com efeitos de escritura publica, na forma do artigo 38 da Lei Federal n® 9.514/1997
e na melhor forma de direito, as partes abaixo qualificadas:

- de um lado, na qualidade de fiduciante:

ELEA DIGITAL INFRAESTRUTURA E REDES DE TELECOMUNICACOES S.A. (atual
denominag¢do social da Drammen RJ Infraestrutura e Redes de Telecomunicacdes S.A.),
sociedade por a¢des com registro de companhia aberta, na categoria “B”, perante a Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM”), inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 35.980.592/0001-30, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Lauro Muller, n® 116, 40° andar, sala 4004, Botafogo, CEP
22.290-160, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social, doravante denominada
"Emissora" ou "Fiduciante"; e

- de outro lado, na qualidade de credor fiducidrio: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n® 99, 24° andar,
Centro, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0001-50, na qualidade de
representante (a) da comunhdo dos debenturistas do “Instrumento Particular de Escritura da 2¢
(Segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie com
Garantia Real, com Garantia Fidejussoria Adicional, em Série Unica, para Distribui¢do Publica
com Esfor¢os Restritos, da Drammen RJ Infraestrutura e Redes de Telecomunicagdes S.A.”,
celebrado em 01 de setembro de 2021 ("Escritura"); e (b) da comunhio dos debenturistas do
“Instrumento Particular de Escritura da 3° (Terceira) Emissdo de Debéntures Simples, Ndo
Conversiveis em A¢oes, da Espécie com Garantia Real, com Garantia Fidejussoria Adicional,
em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos, da Drammen RJ
Infraestrutura e Redes de Telecomunicacoes S.A.”, celebrado em 29 de novembro de 2022
(“Debenturistas 3* Emissdo” e “Escritura 3* Emissdo”, respectivamente, sendo Escritura 3°

Emissdo em conjunto com a Escritura 2* Emisséo, doravante denominadas “Escrituras”), neste
ato representada na forma de seu contrato social, doravante denominado simplesmente
"Fiduciario" ou "Credor".

(a Fiduciante e o Credor doravante denominados em conjunto, como “Partes” e, individual e
indistintamente, como “Parte”).

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 31 de agosto de 2021
aprovou, dentre outros, (i) a sua 2* (segunda) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis
em agdes, da espécie com garantia real, com garantia fidejussoria adicional, em série tinica, para
distribuicdo publica com esforcos restritos ("Debéntures 2* Emissfo" e "2* Emissdo",

respectivamente), nos termos da Escritura 2* Emissdo; (ii) a autorizagdo para a outorga, pela
Emissora, de todas e quaisquer garantias vinculadas a 2* Emissdo, incluindo, sem limitacéo, a esta
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Propriedade Fiduciaria (conforme abaixo definida), a aliena¢@o fiduciaria de equipamentos, a
cessdo fiduciaria da conta reserva e centralizadora, a cessdo fiducidria da conta retengio para
aquisicdo e a cessdo fiduciaria de direitos creditorios, conforme previstos na Escritura 2* Emisséo;
e (ii1) a autorizagdo para a celebragdo ¢ cumprimento, pela Emissora, da Escritura 2* Emisséo e
dos demais documentos, instrumentos necessarios para a realizacdo da 2* Emissao, incluindo, sem
limitacdo, a celebracdo deste Contrato;

(i1) a Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 30 de novembro de 2022
aprovou, dentre outras matérias, (i) a sua 3* (terceira) emissdo de debéntures simples, néo
conversiveis em acoes, da espécie com garantia real, com garantia fidejussoria adicional, em série
unica, para distribuicdo publica com esfor¢os restritos (“Debéntures 3* Emissdo” e “3* Emissdo”,
respectivamente, sendo as Debéntures 2* Emissdo e as Debéntures 3* Emissdo definidas em
conjunto como “Debéntures”, e a 2* Emissdo e a 3" Emissdo definidas em conjunto como
“Emissdes”), nos termos da Escritura 3* Emissdo; e (ii) a autorizagdo para a celebracdo e
cumprimento, pela Fiduciante, da Escritura 3* Emissio;

(iii))  a Reunifo do Conselho de Administracdo da Emissora realizada em 30 de novembro de
2022 aprovou, dentre outras matérias, (i) a autorizagdo para a outorga, pela Emissora, de todas e
quaisquer garantias vinculadas a 3% Emissdo; (iii)) o Compartilhamento (conforme definido
abaixo); e (iii) a autorizagdo para a celebrac¢io e cumprimento, pela Emissora, dos documentos e
instrumentos necessarios para a outorga da Alienagdo Fiduciaria, incluindo, sem limitacdo, a
celebracdo deste Contrato;

(iv) o Fiduciario foi designado pelos Debenturistas (conforme definido abaixo) com o
propésito de agir em nome dos Debenturistas com relacdo as garantias mencionadas nas Escrituras
para garantir o pagamento das obrigagoes ali previstas e demais obrigagdes, com poderes para
receber, deter, administrar, cumprir, exercer e executar as garantias e todos e quaisquer direitos e
recursos dos Debenturistas em seu nome e em beneficio destas;

W) em cumprimento ao disposto nas Escrituras, a Fiduciante, neste ato, resolve alienar
fiduciariamente em garantia e em favor do Debenturistas, neste ato representados pelo Credor, e
em seu beneficio, a propriedade fiduciaria ("Propriedade Fiduciaria") do Imdvel especificado,
descrito e caracterizado na Clausula 2.1 abaixo ("Imdvel"), nos termos da legislacdo em vigor,

em especial da Lei Federal n® 9.514/1997, ja consideradas as alteracdes da Lei Federal n°
13.465/2017, em garantia do pagamento integral de todos e quaisquer valores, principais ou
acessorios incluindo Encargos Moratorios (conforme definido abaixo), devidos pela Emissora nos
termos das Escrituras, bem como eventuais honorarios do Fiduciario, todo e qualquer custo ou
despesa comprovadamente incorrido pelo Fiduciario e/ou pelos titulares das Debéntures
(“Debenturistas’) em decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes das
Debéntures, das Escrituras e/ou dos Contratos de Garantia (conforme definido nas Escrituras),
sempre até o limite da Parcela Garantida definido na Clausula 3.1.3 deste Contrato ("Obrigagdes
Garantidas");

(vi)  os Debenturistas da 2* Emissao, em Assembleia Geral de Debenturistas da 2* Emissio
realizada em 30 de novembro de 2022, autorizaram, dentre outras matérias, o compartilhamento
da Cessio Fiduciaria entre os Debenturistas (“Compartilhamento™); e
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(vii)  as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avalia¢do e discussdo de
todas as clausulas deste Contrato (conforme abaixo definido), cuja celebracdo, execucdo e
extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato, que se regerd de acordo com as Clausulas e
condi¢des a seguir dispostas.

CLAUSULA 1. DEFINICOES

1.1.  Interpretacdes. (i) Os titulos e cabegalhos das Clausulas deste Contrato prestam-se apenas
para fins de referéncia e ndo afetario ou restringirdo de qualquer maneira o significado das
Clausulas, paragrafos ou itens aos quais eles se aplicam; (ii) sempre que exigido pelo contexto,
as defini¢des constantes do presente Contrato empregadas na forma singular incluirfio a forma
plural e vice-versa; e os termos definidos empregados no género masculino incluirfo o género
feminino e vice-versa; (iii) referéncias a quaisquer documentos ou outros instrumentos incluirdo
quaisquer aditivos, substitutos, reformulagdes, consolidagdes e complementos a referidos
documentos ou instrumentos, exceto quando expressamente indicado de outra forma; (iv)
referéncias a qualquer lei incluirdo todas as regras e regulamentos promulgadas em conexao com
a referida lei; (v) exceto caso dispositivo expressamente em contrario no presente Contrato,
referéncias as Partes incluirdo seus sucessores, beneficidrios, representantes e cessionarios
autorizados; e (vi) os termos "incluir", "inclui" e "inclusive" devem ser interpretados como se
acompanhados da expressdo "sem limitagdo".

1.2.  Definicdes. Exceto se de outra forma expressamente estabelecido neste Contrato, todos
os termos ¢ expressdes iniciados por letra maiuscula terdo os significados a eles atribuidos nas
Escrituras.

CLAUSULA 2. DO OBJETO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA
2.1. Objeto. A Fiduciante € a inica, legitima e exclusiva titular do Imovel, indicado e descrito

sumariamente abaixo, sendo que, observado as Clausulas 3.1.1 ¢ 3.1.2 abaixo, o Imoével se
encontra inteiramente livre e desembaracado de todos e quaisquer 6nus ou encargos reais ou

pessoais, judiciais ou extrajudiciais, penhora, arresto, sequestro, foro ou pensfo, quites de
impostos, taxas, contribui¢des ¢ despesas condominiais, do imoével objeto da matricula n°® 64.690
do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Porto Alegre, que assim se descreve e caracteriza: “Os
prédios n‘s 44 da rua Ramiro Barcellos e 1547, 1551, 1555 e 1583 da rua Voluntdrios da Patria
e o respectivo terreno medindo 50,70m de frente a rua Ramiro Barcellos, esquina com a rua
Voluntarios da Patria, em cujo alinhamento mede 56,93m de frente; 64,50m no lado oposto a
esta rua, por linha reta, onde divide com imovel que é ou foi de Pedro Chaves Barcellos ou seus
herdeiros, sendo a divisa do lado oposto a rua Ramiro Barcellos, formada por linha quebradas,
composta de trés retas: a primeira partindo do alinhamento da rua Voluntdrios da Patria, a oeste,
segue na diregdo leste, na extensdo de 47,70m, onde forma dngulo e segue na dire¢cdo norte, na
extensdo de 7,57m onde forma outro dngulo e segue novamente na diregdo leste, na extensdo de
18,30m, dividindo-se, por este lado, com imovel que é ou foi da Companhia Maineri e Hammel.
Bairro: Floresta. Quarteirdo: ruas Voluntdrios da Patria, Ramiro Barcelos Gaspar Martins e
Avenida Farrapos”. Referido imével foi adquirido pela Fiduciante nos termos da Escritura
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Publica de Compra e Venda, lavrada pelo 24° Oficio de Notas do Rio de Janeiro, datada de 28 de
outubro de 2022, no livro 8098, folhas 055/062, ato n° 025, registrada no R-24 da referida
matricula, datado de 1° de dezembro de 2022. O Imovel se encontra cadastrado perante a
Prefeitura de Porto Alegre sob a inscri¢do n° 1784684, tendo-lhe sido atribuido para o exercicio
de 2022 o valor venal de R$ 6.667.848,34 (seis milhdes, seiscentos e sessenta e sete mil,
oitocentos e quarenta e oito reais e trinta e quatro centavos).

2.2.  Valor do Imdvel. Para fins fiscais, de registro e de venda em primeiro publico leildo, o
valor total do Imoével, incluindo as atuais benfeitorias e acessdes, corresponde, nesta data, a R$

16.199.217,55 (dezesseis milhdes, cento e noventa e nove mil, duzentos ¢ dezessete reais e

cinquenta e cinco centavos) em valor de mercado (“Valor do Imével”), e R$ 11.339.000,00 (onze
milhdes e trezentos e trinta ¢ nova mil reais) em valor de venda forcada (“Valor de Venda
Forcada”), de acordo com o laudo de avaliacdo elaborado por LVN Engenharia e Avaliagdes, em
24 de outubro de 2022 (“Laudo de Avalia¢io”).

2.2.1. O Valor de Venda Forgada, nos termos do Laudo de Avaliagdo encaminhado pela
Fiduciante ao Credor, foi apurado conforme valores praticados para fins de venda forcada
do Imovel, considerando-se, para tanto, as caracteristicas geoecondmicas da regido onde
o Imédvel encontra-se localizado, taxas minimas de atratividade praticadas pelo mercado
e método de avaliacdo de acordo com as normas de avaliacdo vigentes.

2.3.  Base de Célculo. Para os fins e pleno cumprimento das previsdes contidas no paragrafo

unico do artigo 24 da Lei Federal n® 9.514/1997, as Partes ora declaram que o Valor de Venda
For¢ada, conforme disposto na Clausula 2.2 acima, ndo é inferior ao respectivo valor venal e/ou
valor que podera ser utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para a apuracdo do
imposto sobre transmissao infer vivos, que sera exigivel por forga da consolidagdo da propriedade
em nome do Credor, uma vez que reconhecem que este ultimo sera o valor minimo para efeito de
venda do Imdvel no primeiro publico leildo.

2.4. Atualizacio do Laudo de Avaliacdo. A Fiduciante deverd apresentar ao Credor,
anualmente, até o ultimo dia titil do més de julho, ou a qualquer momento caso solicitado de forma
fundamentada pelos Debenturistas, atualizacdo do Laudo de Avaliagdo, que devera ser elaborado
por pelas empresas Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ou Engebanc Engenharia
e Servicos Ltda..

24.1. Caso o novo laudo de avaliacdo identifique uma valorizacdo do Imoével, (a) por
valorizacdo do Imdvel, (b) pela realizacdo de benfeitorias ou (c) pela desvalorizagdo do Imével,
a Fiduciante desde ja autoriza que o Valor de Venda Forcada seja atualizado para fins de execucéo
da presente garantia, comprometendo-se a celebrar eventual aditamento ao presente Contrato caso
assim seja solicitado pelo Fiduciario.

CLAUSULA 3. DA ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1.  Alienacdo Fiduciaria. Nos termos do artigo 22 e seguintes da Lei Federal n® 9.514/1997,
em garantia do pagamento das Obrigacdes Garantidas, sempre até o limite da Parcela Garantida
(conforme definido abaixo), incluindo o principal, juros remuneratdrios, encargos moratdrios,
eventuais multas ou despesas adicionais, bem como o ressarcimento dos valores despendidos que
o Fiducidrio venha comprovadamente a desembolsar por conta da execugdo da presente
Propriedade Fiduciaria e das demais garantias constituidas em virtude da divida decorrente das
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Escrituras e/ou dos Contratos de Garantia e respectivos aditamentos, especificados na Clausula
4.1 e seguintes deste Contrato, a Fiduciante aliena fiduciariamente e transfere ao Credor, em
carater resoluvel e de forma irrevogavel e irretratavel, sem reservas ou restricdes, a Propriedade
Fiduciaria, que permanecera integra até que sejam cumpridas integralmente as Obrigagdes
Garantidas ou plenamente excutida a presente garantia.

3.1.1. O Imdvel encontra-se inteiramente livre e desembaracado de todo e qualquer
onus, gravame, divida, davida, penhora, impostos e taxas em atraso, de qualquer natureza,
débitos condominiais, aliena¢des ou hipotecas, para todos os fins de direito e contratuais
entre as partes.

3.1.2. A presente Propriedade Fiducidria produzird efeitos imediatamente apds o
registro deste Contrato perante a matricula do Imoével, a ser realizado pelo Cartorio de
Registro de Imoveis competente, momento em que operar-se-a a transferéncia da
Propriedade Fiduciaria e da posse indireta do Imével, na forma da Clausula 3.1 acima,
subsistindo até o efetivo pagamento integral das Obriga¢des Garantidas.

3.1.3. As Partes estabelecem, ainda, de comum acordo, que a alienacdo fiduciaria ora
constituida garantird uma parcela das Obrigacdes Garantidas, sendo certo que o Imdvel
assegura as Obrigagdes Garantidas até o montante de R$ 11.339.000,00 (onze milhdes e
trezentos e trinta e nova mil reais) (“Parcela Garantida”).

3.1.3.1. As Partes concordam que a Parcela Garantida esta relacionada ao Valor
de Venda Forcada nesta data. Assim, na hipdtese de revisdo do respectivo valor de
avaliacfo, nos termos deste Contrato, a Parcela Garantida acima podera ser atualizada,
conforme instru¢des do Credor, de forma a refletir corretamente o valor que o Imével
possa garantir.

3.1.4. A Fiduciante, enquanto adimplente, permanecerd na posse direta do Imoével
enquanto ndo ocorrer a hipétese de consolidacdo da Propriedade Fiduciaria em nome do
Credor, na forma da Cldusula 5.4.2 e seguintes deste Contrato, observado o disposto nas
Clausulas 3.1.1 ¢ 3.1.2 acima.

3.1.5. A Fiduciante ¢ assegurado a livre utilizagdo, por sua conta e risco, do Imével,
sendo que a Fiduciante compromete-se a manter o Imdvel em perfeito estado de
seguranga, conservagdo e utilizagdo, inclusive defendendo-o de eventual turbag¢do ou
esbulho de terceiros, sendo que todas as responsabilidades, deveres e obrigacdes a ele
atribuidos nos termos do artigo 1.228 da Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Codigo Civil”), em especial, mas ndo se limitando, aqueles estabelecidos nos
§§ 1°e 2° do referido artigo, permanecem no conteudo dos direitos detidos pela Fiduciante
apos a constituicdo da garantia fiduciaria ora contratada, ou seja, a Fiduciante permanece
responsavel pelas obrigacdes e pelos deveres contidos nos referidos dispositivos legais,
bem como pelo pagamento pontual de todos os tributos, taxas e quaisquer outras
contribui¢des ou encargos, despesas condominiais, custos de manutengdo, seguro,
seguranc¢a, monitoramento e remediacdo de passivos fiscais, ambientais e trabalhistas que
impactem no Imoével, e/ou qualquer outra despesa de manutencdo ou qualquer despesa
referente a eventuais reformas ou consertos necessarios ou eventuais benfeitorias
realizadas no Imdvel que incidam ou venham a incidir sobre ele, ainda que langados em

5



Valide aqui
a certiddo.

LL
(o]
[ee]
<
Lo
=
O
N~
-
[ee]
0
o
<
N
)
—
=
|_
=)
~
)
o
o
°
-
Q
(o))
P —
Q
S
c
=
Qo
()
3
S
o
o
@©
£
)
)]
]
=
%)
s
b=
o
S
o))
()
]
(]
X
=
o
c
o
o
c
@©
Q
©
o
(T
S
=t
()
o
©
()
=
©
>

3.2

nome de terceiros, ou que sejam inerentes a garantia fiduciaria ora constituida. O Credor
ndo sera, qualquer que seja a hipdtese, responsabilizado, direta ou indiretamente,
subjetiva ou objetivamente, por agcdes ou omissdes de qualquer natureza que decorram do
dominio pleno e/ou do uso do Imovel pela Fiduciante, vez que figura como proprietario
fiduciario do Imovel exclusivamente a titulo de garantia e em carater resoluvel, nos
termos deste Contrato.

3.1.6. Quaisquer valores com relagdo aos tributos, taxas, contribuicdes e despesas sobre
o Imoével, eventuais custos condominiais, custos de manutengdo, seguranca,
monitoramento e remediagdo de passivos fiscais, ambientais e trabalhistas que impactem
no Imdvel, bem como qualquer outra despesa de manuten¢do ou qualquer despesa
referente a eventuais reformas ou consertos necessarios e eventuais benfeitorias no
Imovel, prémios de seguro nos termos das apolices de seguro deverdo ser arcados pela
Fiduciante. Caso a Fiduciante deixar de pagar quaisquer de tais valores quando devidos,
podera o Credor realizar tais pagamentos (que deverdo ser antecipados pelos
Debenturistas ao Credor), bem como quaisquer outros montantes pagos pelo Credor a
qualquer outro titulo para a preservacéo e a protecéo de seus direitos (inclusive honorarios
e despesas de consultores e peritos), os quais deverdo serdo reembolsados pela Fiduciante
no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas contados do recebimento de solicitagio efetuada
pelo Credor nesse sentido. A Fiduciante se obriga a pagar ao Credor juros de mora sobre
tal montante para cada dia de atraso a partir e incluindo a data de tal requerimento até a
data em que o montante seja integralmente reembolsado a taxa de juros de mora de 1%
(um por cento) ao més. Os valores antecipados pelos Debenturistas serdo ressarcidos pelo
Credor tdo logo reembolsados pela Fiduciante.

3.1.7. O Credor tera o direito de denunciar a Fiduciante a lide, caso por qualquer motivo
o Credor, como proprietario fiduciario do Imédvel, venha a ser incluido em eventual
posigdo passiva em toda e qualquer demanda, agfo, processo, reclamacdo, investigagio,
inquérito, arbitragem, mediagdo ou outro tipo de agdo ou processo, judicial ou
administrativo, individual ou coletivo, originado por obrigacdo ou passivo que possa
acarretar uma perda, e toda e qualquer pretensdo que possa vir a constituir uma perda,
sendo apresentada por terceiro, incluindo autoridades governamentais, a respeito de
questdo de responsabilidade da Fiduciante e/ou de terceiros, por for¢a de lei ou de
disposicdo contratual relacionada ao Imével e as atividades exercidas e que serfio
exercidas no Imovel.

Comprovantes. O Credor reserva-se o direito de, a qualquer tempo, exigir a apresentagao,

em até 2 (dois) dias, dos comprovantes de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou

tributarios, ou de quaisquer outras contribui¢des além de eventuais custos condominiais, custos
de manutengdo, seguro, seguranca, monitoramento ¢ remediacdo de passivos ambientais e

trabalhistas que impactem no Imovel, bem como qualquer outra despesa de manutengdo ou
qualquer despesa referente a eventuais reformas ou consertos necessarios e eventuais benfeitorias
no Imovel.

3.3.

Tributos. Nos termos do artigo 27, §8°, da Lei Federal n® 9.514/1997 e do art. 1.368-B do

Cddigo Civil, o Credor (ou o adquirente no leildo, conforme o caso) so serd responsavel pelos
tributos, taxas, contribuicdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam sobre o
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Imovel apds a consolidagdo da propriedade do Imdvel e sempre em relagdo a fatos geradores
posteriores a data de consolidagéo da propriedade do Imével.

3.4.  Acessdes. A garantia fiduciaria ora contratada abrange o Imdvel e todas as acessdes,
benfeitorias, melhoramentos, construcdes e instalagdes existentes atualmente e as que lhe forem
acrescidas, as quais ndo poderdo ser retiradas, alteradas ou inutilizadas salvo mediante prévia e
expressa autorizacdo do Credor, e vigorara pelo prazo necessario ao pagamento integral e
irrevogavel das Obrigagdes Garantidas, inclusive reajuste monetario, permanecendo integra até
que a Fiduciante cumpra integralmente todas as Obrigacdes Garantidas.

3.5.  Benfeitorias. Ndo havera direito de indenizag@o e/ou de reten¢io da Fiduciante por conta
de benfeitorias introduzidas no Imdvel, mesmo que estas sejam autorizadas pelo Credor, de modo
que qualquer acessdo ou benfeitoria introduzida no Imovel, independentemente da espécie ou
natureza, incorpora-se e incorporar-se-a automaticamente ao Imovel, recaindo sobre tais
benfeitorias a presente garantia fiduciaria.

3.6.  Registro. A Fiduciante obriga-se a registrar o presente Contrato, bem como a averbar
qualquer eventual aditamento, na matricula do Imovel perante o Cartorio de Registro de Iméveis
competente, em prazo nio excedente a 30 (trinta) dias corridos a contar da data de prenotacio do
presente Contrato ou aditamento, o que devera ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de assinatura deste Contrato ou de eventuais aditamentos, conforme aplicavel.

3.7.  Autorizacio para Registro. As Partes autorizam, desde ja, que os Oficiais do Cartorio de

Registro de Imdveis competente procedam a todos os atos de registros e averbagdes necessarios
e decorrentes do presente Contrato.

3.8.  Providéncias para Registro. Obriga-se a Fiduciante a tomar todas as providéncias
necessarias para que se efetivem as referidas inscri¢des, registros e averbagdes, as suas expensas

exclusivas, especialmente, mas nfo se limitando, a fornecer todos os documentos adicionais que
forem solicitados, a comprovar a obten¢do de anuéncias e/ou consentimentos legalmente
exigiveis, e firmar aditivos ou instrumentos de retificagdo e ratificagcdo do presente Contrato, sob
pena de vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas.

3.8.1. A Fiduciante devera atender de forma diligente e pontual quaisquer exigéncias
que o Cartorio de Registro de Imdveis competente venha a fazer com relagéo ao registro
deste Contrato ou de eventual aditamento, no menor prazo possivel.

3.8.2. A Fiduciante ndo podera, sob pena de vencimento antecipado das Obrigagdes
Garantidas, transmitir ou onerar os direitos de que a Fiduciante seja titular sobre o Imovel,
ando ser que obtenha prévia e expressa anuéncia do Credor e, cumulativamente, o terceiro
adquirente assuma integralmente as obrigacdes previstas neste Contrato.

3.9. Ocorrera o vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas, se, além dos casos
previstos em lei, nas Escrituras, nos Contratos de Garantia e/ou neste Contrato, a Fiduciante: (a)
alienar, prometer a alienar, transferir a qualquer titulo, direta ou indiretamente (inclusive via a
transferéncia do controle societario), renunciar, ceder, prometer ceder, dispor, locar, doar,
permutar, dar em comodato, comprometer-se a vender, desmembrar, lotear e/ou incorporar o
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Imével, no todo ou em parte, sem a prévia e expressa anuéncia do Credor, por escrito; (b) onerar,
gravar e/ou constituir novas garantias, a qualquer titulo, em favor de qualquer terceiro, sem a
prévia e expressa anuéncia do Credor, por escrito; (c) deixar de pagar os impostos, taxas, tarifas
e todo e quaisquer outros encargos incidentes sobre o Imdvel, bem como eventuais custos
condominiais, custos de manutencdo, monitoramento e remediacdo de passivos ambientais e
trabalhistas que impactem no Imovel, seguro, seguranca, bem como qualquer outra despesa de
manutengdo ou qualquer despesa referente a eventuais reformas ou consertos necessarios e
eventuais benfeitorias no Imovel; (d) se, contra a Fiduciante, for movida qualquer acdo que afete
sua solvéncia, for pedida a sua recuperacdo judicial e/ou extrajudicial e/ou faléncia da Fiduciante;
e/ou (e) o descumprimento de qualquer obrigacdo da Fiduciante, total ou parcialmente, aqui
assumida, bem como nas Escrituras, inclusive com relacdo as Obriga¢coes Garantidas.

3.10. Desapropriag@o. Na hipdtese de desapropriacdo total ou parcial do Imdvel, o Credor, na
qualidade de proprietario fiduciario do Imovel, ainda que em carater resolivel, serd o unico e
exclusivo beneficiario da justa e prévia indenizagio paga pelo poder expropriante.

3.10.1. Se no dia de recebimento pelo Credor, a justa e prévia indenizag¢do do Imével for:
(a) superior ao valor total das Obriga¢des Garantidas, a importancia que sobejar, apds
satisfacdo integral das Obrigacdes Garantidas, sera depositada em conta corrente de
titularidade da Fiduciante; ou (b) inferior ao valor total das Obrigagdes Garantidas, o
Credor ficara exonerado da obrigacdo de restitui¢do de qualquer quantia, a que titulo for,
para a Fiduciante sendo que, neste caso, a Fiduciante continuara responsavel pela integral
liquida¢@o do saldo das Obrigagdes Garantidas.

3.10.2. Na hipdtese estabelecida Cldusula 3.10.1.(b) acima a Fiduciante permanecera
responsavel pela integral liquidagdo do saldo das Obrigagdes Garantidas, sendo que o

recebimento da indenizacdo ndo importara em nenhum caso exoneragdo ou quitacdo da
Fiduciante.

3.11. Pagamento Parcial. O pagamento parcial das Obrigagdes Garantidas ndo importa
exoneragdo parcial correspondente da garantia fiduciaria do Imovel ora estabelecida, exceto se

expressa e formalmente outorgado o termo de quitagdo pelo Credor, nos termos previstos neste
Contrato e na Lei 9.514/97.

CLAUSULA 4. DAS OBRIGACOES GARANTIDAS.

4.1.  Obrigacdes Garantidas. Nos termos do disposto no artigo 24 da Lei 9.514/1997 e
observado o disposto na Clausula 4.2 abaixo, as Partes concordam e reconhecem que a

Propriedade Fiduciaria ora ajustada tem por objeto garantir as Obrigacdes Garantidas assumidas
pela Fiduciante nos termos das Escrituras, nos Contratos de Garantia e eventuais aditamentos a
serem celebrados, dos quais este Contrato constitui parte integrante e inseparavel para todos os
fins e efeitos de direito, como se estivesse ora transcrito.

4.2.  As Obrigagdes Garantidas incluem, também, todas as obrigagdes pecuniarias atualmente
devidas ou que venham a ser devidas ou incorridas no futuro pela Fiduciante, seja com relagdo ao
principal, juros, taxas, custas, despesas ou outros valores (inclusive juros de mora e quaisquer
outros montantes incidentes apos o vencimento) que possam ser devidos nos termos das Escrituras
e/ou nos Contratos de Garantia em relacdo ao pagamento das Obrigacdes Garantidas conforme
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acima, seja com relacdo a pagamento de impostos, taxas, tarifas e todo e quaisquer outros
encargos incidentes sobre o Imdvel, bem como eventuais custos condominiais, custos de
manuteng@o, monitoramento e remediagdo de passivos ambientais e trabalhistas que impactem no
Imoével, seguro, seguranga, e/ou qualquer outra despesa de manutengdo ou qualquer despesa
referente a eventuais reformas ou consertos necessarios ¢ eventuais benfeitorias no Imovel.

4.3.  Descri¢do das Obrigacdes Garantidas. Ainda, em observancia ao previsto no artigo 24 da

Lei Federal n® 9.514/1997, para fins de execucdo da Propriedade Fiduciaria, as Partes declaram
que o valor total dos principais das Obriga¢des Garantidas €, na Data de Emissdo 2% Emisséo
(conforme definido abaixo), de RS 300.000.000,00 (trezentos milhées de reais), e, na Data de
Emissdo 3* Emiss2o (conforme definido abaixo), de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), sendo garantido por esta Propriedade Fiducidria o percentual da Parcela Garantida
conforme disposto na Clausula 3.1.3 acima, bem como estabelecem abaixo as principais
caracteristicas das Obrigagdes Garantidas pela presente Propriedade Fiduciaria:

4.3.1. Principais caracteristicas das Debéntures 2° Emissdo:

(1) Data de Emissio 2* Emissdo: para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo
das Debéntures 2* Emissao foi o dia 3 de setembro de 2021 (“Data de Emissio 2°
Emissdo”).

(i1) Prazo e Data de Vencimento 2* Emissao: Ressalvadas as hipoteses de resgate das

Debéntures 2* Emissdo, conforme previsto na Escritura 2* Emissdo, Resgate
Antecipado Facultativo (conforme definido na Escritura 2* Emissdo), Oferta de
Resgate Antecipado (conforme definido na Escritura 2* Emissdo) com eventual
resgate da totalidade das Debéntures 2* Emiss@o e/ou de vencimento antecipado
das obrigagdes decorrentes das Debéntures 2* Emissdo, nos termos previstos na
Escritura 2* Emisséo, as Debéntures 2* Emisséo terfo prazo de vencimento de 7
(sete) anos contados da Data de Emissdo 2* Emissdo, vencendo-se, portanto, em
3 de setembro de 2028 (“Data de Vencimento 2* Emissdo™).

(i)  Valor Nominal Unitario 2* Emissdo: o valor nominal unitario das Debéntures 2°
Emissdo sera de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emisséo 2* Emissdo (“Valor
Nominal Unitario das Debéntures 2% Emissdo™).

(iv) Atualizacdo Monetaria das Debéntures 2* Emissdo: o Valor Nominal Unitario das
Debéntures 2* Emissdo nio sera atualizado monetariamente.

v) Remuneragdo das Debéntures 2* Emissdo: Sobre o Valor Nominal Unitario das

Debéntures 2* Emissdo ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 2*
Emissdo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a
variagdo acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias do DI —
Depdsito Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma
percentual ao ano-base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio,
acrescida de spread (sobretaxa) de 5,00% (cinco por cento) ao ano-base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracio 2* Emissdo”). A
Remunerago 2* Emissdo sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro
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(vi)

(vii)

(viii)

rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario das Debéntures 2% Emissio (ou sobre o saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures 2* Emisséo), desde a Data de Inicio da Rentabilidade (conforme
definido na Escritura 2* Emissdo) ou Data de Pagamento da Remuneragdo 2*
Emissdo (conforme definido abaixo) imediatamente anterior (inclusive) até a data
de pagamento da Remuneracdo 2* Emissdo em questdo, data de declaracdo de
vencimento antecipado em decorréncia de um Evento de Inadimplemento
(conforme definido na Escritura 2* Emissdo) ou na data de um eventual Resgate
Antecipado Facultativo Total (conforme definido na Escritura 2* Emiss&o)
(exclusive), o que ocorrer primeiro. A Remuneragdo 2* Emissao sera calculada
de acordo com a formula estabelecida na Escritura 2* Emiss&o.

Amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 2* Emissdo: O
saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 2* Emissdo serd amortizado em

28 (vinte e oito) parcelas trimestrais e consecutivas, a partir do 3° (terceiro) més
(inclusive) contado da Data de Emissdao 2* Emissdo, devidas sempre no dia
3 (trés) dos meses de marco, junho, setembro e dezembro de cada ano, sendo que
a primeira parcela sera devida em 3 de dezembro de 2021 ¢ as demais parcelas
serdo devidas em cada uma das respectivas datas de amortizagdo das Debéntures
2" Emissdo, de acordo com as datas e percentuais previstos na Escritura 2°
Emisséo.

Local de Pagamento: Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures 2* Emissdo
serdo efetuados pela Fiduciante no respectivo vencimento utilizando-se,
conforme o caso: (a) os procedimentos adotados pela B3, para as Debéntures 2*
Emissdo custodiadas eletronicamente na B3; e/ou (b) os procedimentos adotados
pelo Banco Liquidante (conforme definido na Escritura 2* Emiss@o) e
Escriturador (conforme definido na Escritura 2* Emissio), para as Debéntures 2*
Emissao que ndo estejam custodiadas eletronicamente na B3.

Encargos Moratérios: Sem prejuizo do pagamento da Remuneragio 2* Emissdo,
ocorrendo impontualidade no pagamento pela Fiduciante de qualquer quantia
devida aos Debenturistas 2% Emissdo, os débitos em atraso vencidos € ndo pagos
pela Fiduciante ficardo sujeitos a: (a) multa convencional, irredutivel e de
natureza ndo compensatdria, de 2% (dois por cento) sobre o valor inadimplido; e

(b) juros moratorios a razao de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagio judicial ou
extrajudicial (“Encargos Moratérios 2° Emissdo”).

4.3.2. Principais caracteristicas das Debéntures 3° Emissdo:

(i)

(ii)

Data de Emissdo 3* Emisséo: para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao
das Debéntures 3* Emissdo sera o dia 3 de dezembro de 2022 (“Data de Emissio
3* Emissdo”).

Prazo e Data de Vencimento 3* Emissdo: Ressalvadas as hipoteses de resgate das

Debéntures 3* Emissdo, conforme previsto na Escritura 3* Emissdo, Resgate
Antecipado Facultativo (conforme definido na Escritura 3* Emisséo), Oferta de
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(iii)

(iv)

)

Resgate Antecipado (conforme definido na Escritura 3* Emissdo) com eventual
resgate da totalidade das Debéntures 3* Emissdo e/ou de vencimento antecipado
das obrigagdes decorrentes das Debéntures 3* Emissdo, nos termos previstos na
Escritura 3* Emissdo, as Debéntures 3* Emissdo terdo prazo de vencimento de 7
(sete) anos contados da Data de Emissdo 3* Emissdo, vencendo-se, portanto, em
3 de dezembro de 2029 (“Data de Vencimento 3 Emisso”).

Valor Nominal Unitario 3* Emissdo: o valor nominal unitario das Debéntures 3*
Emissdo sera de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo 3* Emissdo (“Valor
Nominal Unitario das Debéntures 3* Emissdo” e, em conjunto com Valor

Nominal Unitario das Debéntures 2* Emissdo, “Valores Nominais Unitarios das
Debéntures”).

Atualizacio Monetaria das Debéntures 3* Emissdo: o Valor Nominal Unitario das

Debéntures 3* Emissdo ndo sera atualizado monetariamente.

Remuneragfio das Debéntures 3* Emissdo: Sobre o Valor Nominal Unitario das
Debéntures 3* Emissdo ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 3*
Emissdo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a
variagdo acumulada de 100% (cem por cento) das taxas médias diarias do DI —
Deposito Interfinanceiro de um dia, “over extra-grupo”, expressas na forma
percentual ao ano-base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo,
acrescida de spread (sobretaxa) de 5,00% (cinco por cento) ao ano-base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneracio Inicial 3* Emissdo”).

A Remuneracio Inicial 3" Emissdo podera ser aumentada caso a Emissora (a) ndo
cumpra as metas associadas aos respectivos indicadores de chave de desempenho
(key performance indicators — KPIs), conforme definidos no Anexo III da
Escritura 3% Emissdo, nas respectivas Datas de Observagédo (conforme definido
no Anexo III & Escritura 3* Emissdo), conforme atestado pelo Relatério do
Verificador Externo (conforme definido no Anexo III a Escritura 3* Emissdo);
ou (b) ndo entregue ao Agente Fiduciario até as respectivas Datas de Verificagdo
(conforme definido na Escritura 3* Emisso), o Relatorio do Verificador Externo
(qualquer uma dessas hipdteses, um “Mecanismo de Step Up”).

Na ocorréncia de um Mecanismo de Step Up, a Remuneragao Inicial podera ser
aumentada nos termos previstos na Escritura 3* Emiss3o.

Considera-se “Remuneracdo 3* Emissdo” a Remuneragdo Inicial 3* Emissao,
acrescida do Step Up da Remunera¢do 3* Emiss@o na Primeira Data de
Verificagdo e/ou do Step Up da Remunerac¢do 3% Emissdo na Segunda Data de
Verificagdo e/ou do Step Up da Remunerac¢do 3* Emissdo na Terceira Data de
Verificagao, se e conforme aplicavel.

A Remuneragio 3" Emissdo sera calculada de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario das Debéntures 3* Emissdo (ou sobre o saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures 3* Emisséo), desde a Data de Inicio da Rentabilidade (conforme
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definido na Escritura 3* Emissdo) ou Data de Pagamento da Remuneragdo 3*
Emissdo (conforme definido abaixo) imediatamente anterior (inclusive) até (i) a
data de pagamento da Remuneragdo 3* Emissdo em questdo; (ii) data em que
ocorrer o resgate previsto na Clausula 4.12.6 da Escritura 3* Emisséo; (iii) a data
em que ocorrer uma Oferta de Resgate Antecipado (conforme definido na
Escritura 3" Emissdo) com eventual resgate da totalidade das Debéntures 3*
Emissdo; (iv) a data em que ocorrer um Resgate Antecipado Facultativo Total
(conforme definido na Escritura 3* Emissdo) (exclusive); ou (v) a data de
pagamento decorrente de vencimento antecipado em decorréncia de um dos
Eventos de Inadimplemento (conforme definidos na Escritura 3* Emissdo), o que
ocorrer primeiro. A Remuneragdo 3* Emissao serd calculada de acordo com a
férmula estabelecida na Escritura 3* Emiss@o.

(vi)  Amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 3* Emissdo: O

saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures 3% Emissdo serda amortizado em
28 (vinte e oito) parcelas trimestrais e consecutivas, a partir do 3° (terceiro) més
(inclusive) contado da Data de Emissao 3* Emissdo, devidas sempre no dia
3 (trés) dos meses de marco, junho, setembro ¢ dezembro de cada ano, sendo que
a primeira parcela sera devida em 3 de margo de 2023 e as demais parcelas serdo
devidas em cada uma das respectivas datas de amortiza¢do das Debéntures 3*
Emisséo, de acordo com as datas ¢ percentuais previstos na Escritura 3* Emiss&o.

(vii)  Local de Pagamento: Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures 3* Emissio

serdo efetuados pela Fiduciante no respectivo vencimento utilizando-se,
conforme o caso: (a) os procedimentos adotados pela B3, para as Debéntures 3*
Emissdo custodiadas eletronicamente na B3; e/ou (b) os procedimentos adotados
pelo Banco Liquidante (conforme definido na Escritura 3* Emiss@o) e
Escriturador (conforme definido na Escritura 3* Emissfo), para as Debéntures 3*
Emissao que ndo estejam custodiadas eletronicamente na B3.

(viii)  Encargos Moratérios: Sem prejuizo do pagamento da Remuneracio 3* Emisséo,
ocorrendo impontualidade no pagamento pela Fiduciante de qualquer quantia
devida aos Debenturistas 3 Emisso, os débitos em atraso vencidos € ndo pagos
pela Fiduciante ficardo sujeitos a: (a) multa convencional, irredutivel e de
natureza ndo compensatdria, de 2% (dois por cento) sobre o valor inadimplido; e

(b) juros moratorios a razao de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagio judicial ou
extrajudicial (“Encargos Moratorios 3% Emissdo” e, em conjunto com Encargos

Moratorios 2* Emissao, “Encargos Moratorios™).

4.4.  Carater ndo excludente da Propriedade Fiducidria. Fica certo e ajustado o carater ndo
excludente, mas cumulativo entre si, da Propriedade Fiduciaria com as demais garantias

outorgadas no ambito das Escrituras, podendo o Credor executar todas ou cada uma delas,
conjunta, separada e/ou indiscriminadamente, para os fins de amortizar ou liquidar, total ou
parcialmente, as Obriga¢des Garantidas, a critério exclusivo do Credor.

12
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CLAUSULA 5. EXCUSSAO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA, LEILAO
PUBLICO EXTRAJUDICIAL E COMPARTILHAMENTO DA ALIENACAO
FIDUCIARIA.

5.1. Inadimplemento e Mora. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, as Obrigacdes

Garantidas, configurar-se-a o inadimplemento da Fiduciante, hipotese em que o Credor estara
autorizado a iniciar o procedimento de excussdo da presente garantia até o limite da Parcela
Garantida e requerera ao Oficial do Cartdrio de Registro de Iméveis competente, que intime a
Fiduciante a pagar, no prazo legal de 15 (quinze) dias, contados da data de intimagdo, os valores
correspondentes ao total da divida (equivalente a integralidade das Obrigagdes Garantidas
vencidas antecipadamente), devidos e vencidos e os que se vencerem até a data do efetivo
pagamento, atualizados e acrescidos de juros e encargos de mora aplicaveis, inclusive tributos e
despesas com cobrancga de intimag&o.

5.1.1. Para tanto, as Partes declaram e concordam que nao havera o prazo de caréncia
previsto no artigo 26, paragrafo 2°, da Lei Federal n® 9.514/1997, para a expedi¢do da
referida intimacdo pelo Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis competente, intimacao
essa que, portanto, devera ser efetuada imediatamente apos o requerimento do Credor.

5.2.  Procedimento de Intimacg8o. O procedimento de intimagao para pagamento obedecera aos

seguintes requisitos:

(1) a intimagdo sera requerida pelo Credor ao Oficial do Cartorio de Registro de
Imédveis competente, indicando o valor vencido e ndo pago (equivalente a integralidade
das Obrigagdes Garantidas vencidas antecipadamente), os juros convencionais, a
atualizacdo monetéaria (quando aplicavel) sobre o valor vencido e ndo pago, as
penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e legais;

(i1) a diligéncia de intimacdo sera realizada pelo Oficial do Cartorio de Registro de
Iméveis competente, podendo, a critério deste, vir a ser realizada por seu preposto ou por
meio do Servico de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagcdo do Imovel,
ou do domicilio da Fiduciante ou, ainda, pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante ou por
quem deva receber a intimagao.

(iii))  a intimag@o sera feita a Fiduciante, a seus representantes ou procuradores
regularmente constituidos, no endereco indicado preambulo deste Contrato.

(iv) as Partes reconhecem e concordam que, conforme § 3° do artigo 26 da Lei Federal
n°® 9.514/1997 quando, por duas vezes, o Oficial do Cartorio de Registro de Imdveis
competente, ou o Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos ou o serventuario por ele
credenciado, houver procurado a Fiduciante, no seu enderegos acima indicados, sem a
encontrar, devera, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer pessoa da
familia ou representante legal da empresa ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no
dia util imediato, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimag&o, na hora que designar,
aplicando-se subsidiariamente o disposto nos artigos 252, 253 e 254 da Lei Federal
n°13.105, de 16 de margo de 2015 (“Cddigo de Processo Civil”);

13
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v) nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobilidrios com
controle de acesso, a intima¢do de que trata o item (iv) acima podera ser feita ao
funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia;

(vi) se constatado que a Fiduciante se encontra em outro local incerto e ndo sabido, o
fato sera certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia ¢ informado ao Oficial
do Cartorio de Registro de Imoveis competente, que, a vista da certiddo, promovera a
intimagéo por edital publicado durante 3 (trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de
maior circulacdo do local do Imdvel, contado o prazo para purgagdo da mora da data da
ultima publicagdo do edital, nos termos do §4° do artigo 26 da Lei Federal n® 9.514/1997;

(vii)  aFiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida: (a) entregando, em
dinheiro, ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imoveis competente o valor necessario
para a purgacdo da mora; ou (b) entregando ao Oficial do Cartério de Registro de Imoveis
competente cheque administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por
endosso e nominativo ao Credor ou a quem expressamente indicado na intimacdo, no
valor necessario para purgagdo da mora, exceto, em ambos 0s casos, 0 montante
correspondente a cobranca e intimagéo, que devera ser feito diretamente ao Oficial do
Cartorio de Registro de Imoveis competente. Na hipdtese contemplada pelo item “(b)”
acima, a entrega do cheque ao Oficial do Cartério de Registro de Imoveis competente
sera feita sempre em carater pro solvendo, de forma que a purgagdo da mora ficara
condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada.
Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por ndo purgada, podendo o Credor
requerer que o Oficial do Cartério de Registro de Imdveis competente certifique que a
mora no restou purgada e promova a consolidagdo, em nome do Credor, da titularidade
fiduciaria do Imoével; e

(viii)) cabera a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e de intimagéo.

5.3.  Purgacio da Mora. Purgada a mora, convalescera a Propriedade Fiduciaria e Oficial do
Cartodrio de Registro de Imdveis competente, nos 03 (trés) dias seguintes ao pagamento, entregara
ao Credor as importancias recebidas, cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca
e de intimacdo, a suas expensas.

5.4.  Consolidacio da Propriedade. Caso nio haja a purgacio da mora, em conformidade com

o disposto nas Clausulas acima, o Credor podera requerer ao Oficial do Cartdrio de Registro de
Imoveis competente, que certifique o decurso in albis do prazo para purgag¢do da mora e, mediante
a apresentacdo do devido recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis ("I[TBI"),
a plena propriedade do Imdvel consolidar-se-4 em nome do Credor, nos termos do artigo 26, §7°
da Lei Federal n° 9.514/1997, que promovera o publico leildo extrajudicial do Imével, observando
o procedimento adotado pelo artigo 27 da Lei Federal n® 9.514/1997, conforme abaixo disposto.

5.4.1. Na hipotese acima prevista, cessara o direito da Fiduciante de utilizar-se da posse
direta do Imovel, devendo desocupa-lo em até 30 (trinta) dias contados da efetiva
consolidagdo da propriedade do Imdvel.
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5.5.

5.4.2. Nao ocorrendo a desocupacdo do Imoével no prazo previsto acima, o Credor, seus
cessionarios ou sucessores, inclusive o(s) adquirente(s) do Imovel, quer tenha(m)
adquirido no leildo ou posteriormente, podera(ao) requerer a reintegracdo de sua posse,
declarando-se a Fiduciante ciente dos procedimentos e prazos estabelecidos no artigo 30
da Lein® 9.514/1997.

Leildo Extrajudicial. Uma vez consolidada a propriedade do Imoével e pago o

correspondente ITBI, o Credor, no prazo descrito na Clausula 5.5.2 abaixo, promovera o publico
leildo extrajudicial para a alienag@o forcada do Imdvel, do qual devera ser intimada a Fiduciante,

com antecedéncia de até 5 (cinco) dias, informando a data, o horario, o valor, as condigdes

ofertadas ao publico e os meios utilizados para a divulgacéo.

5.5.1. Para os fins do disposto nos paragrafos 1° e 2° do artigo 27 da Lei Federal n°
9.514/1997, as datas, horarios e locais e condi¢des dos leildes serdo comunicados a
Fiduciante, mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do preAmbulo
deste Contrato e sera valida a comunica¢do feita, inclusive, por meio de enderegos
eletronicos detidos pela Fiduciante.

5.5.2. O primeiro publico leildo realizar-se-a dentro de 30 (trinta) dias contados da data
do registro da consolidacdo da propriedade em nome do Credor, e tera como base o valor
de avaliagdo do Imdvel descrito na Clausula 2.2 deste Contrato.

5.5.2.1. Se, no primeiro publico leildo, ndo houver oferta em valor igual ou
superior ao que as Partes estabeleceram, conforme descrito na Clausula 5.2 acima,
o Imoével sera ofertado em segundo publico leildo, a ser realizado dentro de 15
(quinze) dias, contados da data do primeiro publico leildo, pelo valor igual ou
superior ao limite da Parcela Garantida reajustado até aquela data, acrescido das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais ¢ contratuais (multas, juros,
correcdo monetaria etc.), dos tributos, até a data da realizacdo do leildo, e das
contribui¢des condominiais, se for o caso, tudo conforme previsto no artigo 27, §§
2°¢ 3° da Lei Federal n° 9.514/1997.

5.5.2.2. O Credor podera optar por executar a presente garantia em relacio a parte
de qualquer das Obrigacdes Garantidas, até o limite da Parcela Garantida, sem que
isso implique quitagdo do restante das Obrigacdes Garantidas ou de outros valores
eventualmente devidos pela Fiduciante ao Credor. Na hipotese de execugdo parcial
do valor de qualquer das Obrigacdes Garantidas, sera considerado o montante
executado para os fins de leildo publico extrajudicial, observado o procedimento
aqui estabelecido.

5.5.3. No segundo publico leildo, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual
ou superior ao limite da Parcela Garantida reajustado até aquela data, acrescido das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais e contratuais (multas, juros,
correcdo monetaria etc.), dos tributos, até a data da realizacdo do leildo, e das
contribui¢des condominiais, se for o caso.

5.5.3.1. Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido néo for igual ou superior
ao limite da Parcela Garantida ou, ainda, se ndo houver lancador, o Credor sera
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mantido, de forma definitiva na propriedade e na posse do Imédvel, e a execucdo
continuara com relac@o ao restante das Obrigagdes Garantidas.

5.6.  Direito de Preferéncia. A Fiduciante sera facultado exercer seu direito de preferéncia com
relacdo ao Imovel entre a data de consolidacdo da propriedade em nome do Credor e a realizagdo

do segundo publico leildo, por preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos, as
despesas e aos valores correspondentes ao ITBI, pagos para efeito de consolidagdo da Propriedade
Fiduciaria, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranga e leil2o, incumbindo, também, a
Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisi¢do do
Imovel, de que trata esta Clausula 5.6, inclusive custas e emolumentos.

5.7.  Valores. Se o valor de avaliacdo, de adjudicacdo e/ou de arrematacdo do Imovel por
terceiros, em leildo/praga, ou pelo Credor no segundo publico leildo/praga negativo, for inferior
ao limite da Parcela Garantida, fica certo e ajustado que o Credor ficard exonerado da obrigacdo
de restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, em favor da Fiduciante.

5.7.1. Para fins do disposto na Clausula 5.7 acima, em sendo negativo o segundo publico
leildo, o Credor tera a propriedade plena do Imével, sendo certo que Valor de Venda
Forcada sera abatido das Obrigacdes Garantidas, permanecendo a Fiduciante responsavel
pela diferenca, nos termos previstos nas Escrituras e neste Contrato.

5.7.2. Para fins do disposto nesta Clausula 5.7, o valor das Obriga¢des Garantidas ¢ o
equivalente a soma das seguintes quantias:

(1) o valor do saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, de acordo com o
estabelecido nas Clausulas 4.1 e 4.2 acima, limitado ao valor referente a Parcela
Garantida, conforme estabelecido na Clausula 3.1.3 acima, nele incluidos os valores

vencidos e ndo pagos, atualizados monetariamente até o dia da consolidag¢do da plena
propriedade do Imoével na pessoa do Credor e acrescidos das respectivas penalidades
moratdrias, compensatorias e outras despesas;

(i1) quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o Imdvel, incluindo o Imposto sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU e quaisquer outros encargos, inclusive
tributarios, eventualmente incidentes (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo), se
for o caso;

(iii)  passivos ambientais e trabalhistas, do Imével, despesas de agua, luz, gas, outras
despesas com servicos de concessionarias (valores vencidos e ndo pagos a data do leildo),
seguros, gastos com seguranca, manutengao, benfeitorias, consertos no Imével e encargos
condominiais, se for o caso;

(iv)  custas e demais encargos de intimago e outras despesas necessarias a realizagao
do leildo, nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissdo do leiloeiro;

W) o correspondente Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis — [TBI; e
(vi) emolumentos e custas cartorarias.

5.7.3. O Credor podera, em um sé edital, indicar os detalhes para realizagdo do primeiro
e do segundo leildo, sem necessidade de publicar editais especificos para cada um deles.
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5.8. Venda. Caso ocorra a venda do Imovel, no 1° ou no 2° leildes acima previstos, o Credor
deduzira da quantia apurada a soma do valor da Parcela Garantida reajustado até aquela data,
acrescido das despesas, dos prémios de seguros, dos encargos legais ¢ contratuais, dos tributos,
inclusive do imposto de transmissdo recolhido para a consolidacdo da propriedade e demais
verbas referidas na Cldusula 5.7.2 acima, e entregard, no prazo de 5 (cinco) dias subsequentes, &
Fiduciante, a quantia que eventualmente sobejar.

5.8.1. O Credor transmitira ao licitante vencedor, no prazo de 30 (trinta) dias, contados
da data da realizagdo do leildo, o dominio e a posse do Imovel, correndo por conta deste
todas as despesas com a transmiss&o.

5.8.2. Fica assegurada ao Credor ou aos seus sucessores, inclusive o(s) adquirente(s) do
Imével por forca do publico leildo acima mencionado, desde que comprovada a
consolidagdo da propriedade do Imével em nome do Credor, a imissdo na posse do
Imoével, que sera concedida liminarmente, para desocupagdo em 30 (trinta) dias.

5.8.2.1. Ainda, em caso da ndo desocupagdo ou ndo devolugdo no prazo
assinalado, todas as verbas decorrentes da sua utilizagdo, tais como,
exemplificativamente, impostos, taxas, custos condominiais, seguros, custos com
sistema de segurancga, agua, luz, telefone, gas etc., continuardo a correr por conta
da Fiduciante, as quais serdo consideradas liquidas e certas.

5.9. Renuncia. A Fiduciante, neste ato, renuncia expressamente ao previsto no paragrafo 5°
do artigo 27 da Lei Federal n® 9.514/1997, de forma que a excussdo da presente garantia real ndo
exonera os respectivos devedores do cumprimento das Obrigacdes Garantidas ainda existentes.
Adicionalmente, na hipdtese de excussdo da presente garantia, a Fiduciante desde j& renuncia a
qualquer direito de sub-rogac¢ao, nos direitos de crédito correspondentes as Obrigacdes Garantidas
que sejam satisfeitas com recursos decorrentes da excussdo da presente garantia. A Fiduciante
reconhece, portanto: (i) que ndo tera qualquer pretensdo ou acdo contra Fiduciante, os
Debenturistas, ou o Fiduciario, e/ou o eventual adquirente do Imdvel em razdo de tal sub-rogacao;
e (i1) que a renuncia de sub-rogacdo aqui prevista ndo implica em enriquecimento sem causa da
Fiduciante, dos Debenturistas, do Fiduciario, e/ou do eventual adquirente do Imovel.

5.10. A Fiduciante, neste ato e na melhor forma de direito, nomeia o Credor, na qualidade de
representante dos Debenturistas, de forma irretratavel e irrevogéavel, nos termos do artigo 684 do
Cddigo Civil, como seu procurador para exercer todos os direitos inerentes sobre a presente
Propriedade Fiducidria, incluindo: (i) exercer todos os atos necessarios a conservacdo e defesa do
Imovel; (ii) firmar qualquer documento e praticar qualquer ato em nome da Fiduciante necessario
para constituir, conservar, formalizar e validar as referidas garantias e aditar este Contrato; (iii)
em caso de declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures, na forma das Escrituras ou de
qualquer dos demais documentos das Emissdes, realizar a venda judicial ou extrajudicial ou a
excussdo do Imovel, observadas as disposi¢des deste Contrato, podendo para tanto assinar todos
os documentos e contratos nesse sentido; e (iv) substabelecer os poderes ora conferidos, com
reserva de iguais poderes, para exercicio dos seus direitos e prerrogativas previstos neste Contrato
(a) enquanto nio estiver em curso um Evento de Inadimplemento; e (b) apods a ocorréncia de um
Evento de Inadimplemento para qualquer terceiro; e (v) praticar todos e quaisquer outros atos

17



Valide aqui
a certiddo.

LL
(o]
[ee]
<
Lo
=
O
N~
-
[ee]
0
o
<
N
)
—
=
|_
=)
~
)
o
o
°
-
Q
(o))
P —
Q
S
c
=
Qo
()
3
S
o
o
@©
£
)
)]
]
=
%)
s
b=
o
S
o))
()
]
(]
X
=
o
c
o
o
c
@©
Q
©
o
(T
S
=t
()
o
©
()
=
©
>

necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato. A procuracdo acima € outorgada
como condi¢do deste Contrato, a fim de assegurar o cumprimento das obriga¢des aqui
estabelecidas, nos termos do artigo 684 do Codigo Civil. Tal procuragio sera valida e eficaz pelo
prazo de vigéncia deste Contrato ou enquanto subsistirem as Obrigacdes Garantidas.

5.11. Os recursos apurados com a excussio da garantia constituida nos termos deste Contrato,
deverdo ser imediatamente aplicados para fins da liquida¢do das Obrigacdes Garantidas,
respeitando a seguinte ordem de prioridade: (i) despesas incorridas com eventual processo
judicial, inclusive custas processuais e honorarios advocaticios e de peritos; (ii) pagamento de
eventuais custos e despesas decorrentes dos procedimentos de excussdo da Propriedade
Fiduciaria; (iii) pagamento de penalidades e outras taxas contratuais; (iv) Remuneragdes 2?
Emissdo, Remuneragdo 3* Emissdo e Encargos Moratorios; e (v) saldo dos Valores Nominais
Unitarios das Debéntures.

5.12. Os Debenturistas 2* Emissdo e os Debenturistas 3* Emisséo serfo considerados credores
conjuntos, nos termos do artigo 260 do Cddigo Civil, ndo solidarios, ndo subordinados e em
igualdade de condicdes em relagdo aos direitos e garantias compartilhados nos termos deste
Contrato, sendo certo que ndo ha qualquer vinculo de responsabilidade e/ou solidariedade passiva
entre os Debenturistas 2% Emissdo e os Debenturistas 3* Emissao.

5.13. Todo e qualquer montante, que venha a ser recebido pelo Fiduciario mediante excussdo
da presente garantia sera compartilhado entre os Debenturistas em observancia ao percentual do
saldo devedor das Obrigacdes Garantidas das Debéntures 2* Emissdo ou do saldo devedor das
Obrigagdes Garantidas das Debéntures 3* Emissao, conforme o caso, em relacdo ao saldo devedor
total das Obrigacdes Garantidas das Debéntures 2* Emissdo ou ao saldo devedor total das
Obrigacdes Garantidas das Debéntures 3% Emissdo, conforme o caso, na data em que ocorrer
declaragdo de vencimento antecipado pelos Debenturistas 2* Emissdo e/ou pelos Debenturistas 3*
Emisséo, conforme o caso, e for iniciado o procedimento de excussio da garantia previsto nesta
Clausula 5, sem qualquer prioridade ou subordinacdo. O Fiduciério, na qualidade de agente
fiduciario representando a comunh&o dos Debenturistas, devera se assegurar da observancia do
previsto nesta Clausula 5.

5.14. Sem prejuizo do disposto na Escritura 2* Emissdo e/ou na Escritura 3* Emisséo, as
disposigdes desta Clausula 5 que diga respeito as obrigacdes e¢/ou faculdades dos Debenturistas
2% Emiss@o ou dos Debenturistas 3" Emissdo vinculardo e aplicar-se-30 exclusivamente ao
Fiduciario, aos Debenturistas 2* Emissdo e aos Debenturistas 3* Emissdo, sendo vedado a
Fiduciante opor tais disposigdes em proveito proprio a qualquer terceiro, sobretudo de forma que
possa vir a prejudicar a excussio da presente garantia e/ou limitar, de qualquer forma, os direitos
dos Debenturistas 2* Emissdo e/ou dos Debenturistas 3* Emissao.

CLAUSULA 6. TERMINO E LIBERACAO.
6.1.  Este Contrato permanecera em pleno vigor e efeito até a conclusido de todos os
procedimentos de indenizagdo ¢ pagamento dos valores que venham a ser considerados devidos

a titulo de indenizacéo ao Credor, nos termos das Escrituras e/ou dos Contratos de Garantia ou
até a consolida¢do da Propriedade Fiduciaria, conforme Clausula 5 acima.

18



Valide aqui
a certiddo.

LL
(o]
[ee]
<
Lo
=
O
N~
-
[ee]
0
o
<
N
)
—
=
|_
=)
~
)
o
o
°
-
Q
(o))
P —
Q
S
c
=
Qo
()
3
S
o
o
@©
£
)
)]
]
=
%)
s
b=
o
S
o))
()
]
(]
X
=
o
c
o
o
c
@©
Q
©
o
(T
S
=t
()
o
@
()
=
©
>

6.2. A Propriedade Fiduciaria resolver-se-a, automaticamente, conforme previsto na Clausula
4.2.4 acima e desde que ndo haja qualquer valor a ser pago a titulo de indenizagdo que enseje a
execucdo da Propriedade Fiduciaria dada aqui em garantia.

6.3.  Conforme for resolvida a Propriedade Fiduciaria, na forma prevista na Cldusula 6.2
acima, o Credor, no prazo de 30 (trinta) dias a contar da superacdo das mencionadas condigdes,
fornecera o termo de quitacdo a Fiduciante para o cancelamento da garantia.

CLAUSULA 7. DAS DECLARACOES E GARANTIAS.

7.1.  Declaracdes da Fiduciante. A Fiduciante declara e garante, sob responsabilidade civil e
criminal, nos termos da lei, que:

(1) tém plena capacidade de assumir as obrigacdes a ele imputavel estabelecidas
neste Contrato, possuindo direitos, poderes e autoridade para celebrar este Contrato,
assumir as obrigagdes que lhe cabem por forca deste Contrato e cumprir e observar as
disposicdes aqui contidas;

(i1) os termos deste Contrato representam fielmente sua vontade, sendo certo que a
celebracdo deste Contrato ¢ realizada de boa-fé e a Fiduciante adotou todas as medidas
necessarias para tal celebragdo, bem como cumprira com suas obrigagdes previstas neste
Contrato. A celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigagdes ndo violam
nem violardo qualquer lei, regulamento ou decisdo que vincule ou seja aplicavel a si, nem
constituem ou constituirdo inadimplemento nem importam ou importardio em
inadimplemento de qualquer de suas obrigagdes;

(i) o presente Contrato constitui obrigacdo licita e valida, exequivel em
conformidade com seus termos, com for¢a de titulo executivo extrajudicial nos termos do
artigo 784 do Codigo de Processo Civil;

(iv) estd plenamente apto a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agira
em relacdo a este com boa-fé, lealdade e probidade;

W) nio se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este
Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem
urgéncia em celebra-los;

(vi)  as discussdes sobre o objeto do presente Contrato e dos demais documentos
relacionados as Emissdes foram feitas, conduzidas e implementadas de boa-fé por sua
livre iniciativa, tendo a Fiduciante pleno conhecimento das disposi¢des também contidas
nas Escrituras ¢ nos Contratos de Garantia, com as quais concorda € anui em sua
integralidade para todos os fins;

(vii)  foi informado e avisado de todas as condi¢des e circunstancias envolvidas na

negociacdo objeto deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a
sua vontade, bem como assistido por advogados durante toda a referida negociacao;
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(viii)  foi assessorado por consultorias legais e tém conhecimento e experiéncia em
finangas e negdcios, bem como em operacdes semelhantes a esta, suficientes para avaliar
os riscos e o conteido deste negocio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e
encargos;

(ix) nenhuma aprovagdo, autorizagdo, consentimento, ordem, registro ou habilitagdo
de ou perante qualquer tribunal ou outro 6rgdo ou agéncia governamental ou de qualquer
terceiro se faz necessaria a celebracdo ou ao cumprimento deste Contrato;

x) estd em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, ambiental ¢ previdenciaria, e de quaisquer
outras obriga¢des impostas por lei, relativamente aos Imovel;

(xi)  inexistem quaisquer passivos fiscais, trabalhistas, civeis e ambientais
relacionados ao Imével;

(xii)  possui, sob responsabilidade civil e criminal, patrimonio suficiente para garantir
eventuais obrigacdes de natureza tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista,
civil, ambiental, de compliance e previdenciaria, e de quaisquer outras obrigacdes
impostas por lei;

(xiii) ndo ha quaisquer Onus, restri¢des, dividas ou gravames que recaiam sobre o
Imovel, exceto pelo disposto neste Contrato, ndo havendo qualquer disposi¢cdo ou
clédusula em qualquer acordo, contrato ou avenca de que a Fiduciante seja parte, quaisquer
obrigagdes, restrigdes, discussdes judiciais de qualquer natureza, ou impedimento que
vede ou limite, de qualquer forma, a constituicio, manutencdo e execucdo desta
Propriedade Fiducidria;

(xiv) n@o ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza, inclusive
acOes reais ou pessoais reipersecutdrias, que possam colocar em risco o Imédvel ou a
capacidade de cumprimento, pela Fiduciante de suas obrigacdes decorrentes deste
Contrato;

(xv)  ndo ha qualquer inadequacdo do Imdvel as normas de uso e ocupagio do solo,
incluindo restricdes relacionadas a zoneamento, parcelamento de solo, preservacdo do
patrimonio arqueoldgico e historico, restri¢do de atividades devido a insercdo em area de
preservacdo ambiental ou area de preservacdo permanente, tampouco de qualquer
ressalva em relagdo a legislacdo pertinente, inclusive ambiental;

(xvi) ndo existem reclamagdes ambientais, incluindo, mas ndo se limitando a
notificagdes, procedimentos administrativos, regulatdrios ou judiciais que tenham por
objeto o Imovel, sendo certo que, caso venha a surgir qualquer reclamag¢do ambiental,
serdo empregados os melhores esforgos para que seja sanada pela Fiduciante, de forma
que o Imovel ndo sera afetado;

(xvii) ndo existem contra o Imdvel de questdes ambientais e sociais incluindo, mas néo
se limitando a despejos de residuos no ar, despejos de residuos na dgua, depdsito, despejo,
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conservagcdo, armazenamento, tratamento, produgdo, transporte, manuseio,
processamento, carregamento, fabricacdo, arrecadacdo, triagem ou presenca de qualquer
substancia perigosa ou com potencial para contamina¢do ou que afetem a satde e a
seguranga no trabalho, ou causem doenca do trabalho, lesdo do trabalho decorrente de
fatores ambientais, problemas de satide ambientais; conservagio, preservagio ou prote¢ao
do ambiente natural ou dos organismos vivos; localizagdo em terras de ocupagdo indigena
ou quilombola, ou quaisquer outras questdes de qualquer natureza relacionadas as
questdes humanas, de saude, ambientais, sociais ou de saude e seguranca sendo certo que,
caso venha a surgir qualquer das questdes mencionadas nesta alinea, serdo empregados
os melhores esfor¢os para que seja prontamente sanada pela Fiduciante, de forma que o
Imovel ndo serdo afetados;

(xviii) ¢é responsavel integralmente pelos custos de investigacdo, custos de limpeza,
honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos aos recursos
naturais, lesdes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer outros danos decorrentes de
qualquer outra questdo ambiental no Imovel;

(xix) o Imovel estd livre de materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas € perigosas, materiais
afins, asbestos, amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra substincia ou
material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetar adversamente
as Obrigacdes Garantidas, sendo certo que, mediante o surgimento de qualquer dessas
condi¢des, a Fiduciante agird prontamente para que seja imediatamente sanada, de forma
que o Imovel ndo serd afetado;

(xx)  ndo existe ato administrativo ou processo de desapropria¢do contra o Imével em
tramite, e desconhece a existéncia de qualquer projeto de desapropriagdo ou declaragdo
de utilidade publica para fins de desapropriacdo ou ocupacéo temporaria, total ou parcial
do Imoével;

(xxi) ndo existe processo de tombamento ou tombamento definitivo, total ou parcial do
Imével, e o Imdvel ndo esta localizado em area que a legislagdo e regulamentacdo
aplicaveis conceituam como de entorno de outro bem tombado;

(xxii) ¢ responsavel pela existéncia, evic¢do, boa conservagdo e auséncia de vicios de
qualquer natureza no Imovel;

(xxiii) contratara, renovard anualmente ¢ mantera em vigor o seguro contra a destrui¢do
total ou parcial do Imovel em decorréncia de incéndio, inundagdo, catastrofes naturais,
invasdes, furto e/ou roubo, pelo Valor do Imovel, no minimo, durante todo o prazo de
vigéncia da presente Propriedade Fiduciaria, em seguradora de primeira linha, indicando
o Credor como o unica e exclusivo beneficiario, arcando a Fiduciante com o prémio do
seguro, e apresentara o respectivo comprovante de pagamento e de vigéncia da apolice
de seguro ao Credor, anualmente e/ou sempre que for solicitado; e

(xxiv) a garantia constituida através da presente Propriedade Fiduciaria ndo constitui
bens de capital essenciais a atividade empresarial da Fiduciante (de forma que
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prevalecerdo os direitos de propriedade e as condi¢des pactuadas nos termos deste
Contrato em qualquer hipétese, inclusive para fins do paragrafo 3°, do Artigo 49, da Lei
Federal n° 11.101, de 09 de fevereiro de 2005) e a Fiduciante renuncia de forma
irrevogavel, irretratavel e isenta de qualquer vicio de consentimento, a qualquer
prerrogativa, atual ou futura, de pleitear ou de qualquer outro modo discutir, em juizo ou
fora dele, o reconhecimento (a) da essencialidade dos bens ou direitos, ou, ainda, (b) de
qualquer outro argumento correlato que venha a impedir/obstar a livre e irrestrita
excussdo da Propriedade Fiduciaria.

7.2.  As declaragdes prestadas pela Fiduciante no presente Contrato sdo verdadeiras, corretas
validas e suficientes. A Fiduciante obriga-se a manté-las validas até o cumprimento integral das
Obrigacdes Garantidas, sob pena das consequéncias previstas a seguir em favor do Credor, desde
que sejam apurados prejuizos decorrentes comprovados para o Credor e/ou para o Imdvel, apds
prévia notificagdo, por escrito, com prazo de cura de 15 (quinze) dias corridos concedido para a
Fiduciante. Assim, a Fiduciante obriga-se a (i) comunicar em até 2 (dois) dias ao Credor, caso
venha a tomar conhecimento de que quaisquer das declara¢des prestadas nos termos da Clausula
7.1, acima tornaram-se inveridicas, incorretas, incompletas ou invalidas; e (ii) indenizar, em
dinheiro, imediatamente apos o recebimento de notificacdo neste sentido, o Credor, por todos e
quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios) incorridos e comprovados em decorréncia da inveracidade, incorrecdo,
insuficiéncia ou invalidade de quaisquer das declaragdes prestadas na Clausula 7.1.

7.3.  Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Contrato, a Fiduciante obriga-se a,
sob pena de vencimento antecipado das Obrigacdes Garantidas:

(1) assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam assinados,
anotados e entregues ao Credor, a seu exclusivo custo e despesas, em até 2 (dois) dias a
contar da solicitagdo, todos os contratos, compromissos, escrituras, contratos publicos,
registros e/ou quaisquer outros documentos comprobatdrios, e tomar todas as demais
medidas que o Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para:
(a) proteger o Imovel; (b) garantir o cumprimento das obrigagdes assumidas neste
Contrato; e/ou (c) garantir a legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

(i1) mediante o recebimento de comunicagéo enviada por escrito pelo Credor, na qual
declare que ocorreu e persiste um inadimplemento das Obrigagdes Garantidas, cumprir
todas as instru¢des por escrito emanadas do Credor para regularizacio das Obrigagdes
Garantidas inadimplidas ou para excussio da garantia fiduciaria aqui constituida;

(iii))  manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢cdes Garantidas, a presente
garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem
qualquer restricdo ou condi¢do, e o Imovel livre e desembaragado de todos € quaisquer
onus, gravames, limitagcdes ou restricdes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou
caugdo, encargos, disputas, litigios ou outras pretensoes de qualquer natureza, exceto
aqueles decorrentes do presente Contrato;

(iv)  manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas, todas as
autorizacdes necessarias: (a) a assinatura deste Contrato; e (b) ao cumprimento de todas
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as obrigagdes aqui previstas, de forma a manté-las sempre validas, eficazes, em perfeita
ordem e em pleno vigor;

(v) ndo prometer, ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, dar em comodato,
onerar ou de qualquer outra forma alienar o Imdvel em favor de quaisquer terceiros, direta
ou indiretamente, sem a prévia e expressa autorizagdo do Credor;

(vi) defender, de forma tempestiva e eficaz, qualquer ato, acdo, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imével e/ou o cumprimento das
Obrigacdes Garantidas, mantendo o Credor informado por meio de relatorios que
descrevam o ato, agdo, procedimento ¢ processo em questdo e as medidas tomadas pela
Fiduciante;

(vii)  obter e manter validas e eficazes todas as autorizacdes, incluindo as societarias e
governamentais, exigidas: (a) para a validade ou exequibilidade deste Contrato; ¢ (b) para
a continuidade das suas operag¢des;

(viii)  autorizar o Credor, ou qualquer terceiro por ele indicado, a inspecionar o Imoével
e toda a documentagdo a ele relacionado, mediante data e hora a serem previamente
acordadas entre as Partes;

(ix)  pagar ou fazer com que sejam pagos qualquer multa, penalidade, juros ou custos
recaiam sobre o Imovel, todos os tributos ou encargos, governamentais ou nio
governamentais, incidentes atualmente ou no futuro sobre o Imédvel,

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

(xi)  manter integra a Propriedade Fiducidria, conservando o Imovel, inclusive as
benfeitorias que neles venham a existir, em perfeitas condi¢des de uso e funcionamento,
defendendo-os, as suas exclusivas expensas, contra quaisquer reivindicagdes, da turbagio
ou de iminente turbagéo de terceiros, praticando todos os atos necessarios para preservar
a posse e a propriedade do Imédvel.

CLAUSULA 8. DISPOSICOES GERAIS.

8.1.

Este Contrato constitui parte integrante e complementar das Escrituras e das Emissdes,

cujos termos e condi¢des as Partes declaram conhecer e aceitar.

8.2.

Caso quaisquer das Partes deixe de exigir o cumprimento pontual e integral das

obrigagdes decorrentes deste Contrato, ou deixe de exercer qualquer direito ou faculdade que lhe
seja atribuido por esta Propriedade Fiduciaria ou pela lei aplicavel, tal fato serd interpretado como
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mera tolerdncia, a titulo de liberalidade, e ndo importara em rentincia aos direitos e faculdades
ndo exercidos, remissdo € nem em precedente, novac¢do ou renovagdo de qualquer clausula ou
condicdo deste Contrato, principalmente no que se refere aos acréscimos contratados.

8.3.  As Partes tém certo, justo e acordado que a garantia das Obrigacdes Garantidas ora
constituida € plena e juridicamente valida, vinculante e obrigatdria, e eficaz perante as Partes a
partir desta data, bem como o sera erga omnes mediante o registro deste Contrato na matricula do
Imével.

8.3.1. As Partes desde j4 autorizam o registro deste Contrato e da Propriedade Fiduciaria
na matricula do Imovel, obrigando-se, por si ou seus sucessores, a tomar todas as
providéncias necessarias para que se efetive dito registro perante o Cartdrio de Registro
de Imoveis competente, especialmente, mas ndo se limitando, a fornecer documentos
adicionais e firmar aditivos ou instrumentos de retificacdo e ratificagdo do presente
Contrato.

8.4. A Fiduciante, conforme aqui representado, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel,
nos termos dos Artigos 683 a 685 do Codigo Civil, nomeia e constitui o Credor, como seu bastante
procurador, de modo a: (a) praticar todos os atos de qualquer natureza exigidos ou necessarios
para formalizar, averbar ou registrar este Contrato, ou quaisquer aditivos deste Contrato, perante
o Cartorio de Registro de Imoveis competente; (b) praticar qualquer outro ato que seja necessario,
nos termos da legislagfo aplicavel atualmente em vigor, com a finalidade de formalizar os direitos
de garantia sobre o Imovel e preservar e manter as garantias previstas neste Contrato; e (c) praticar
quaisquer atos ou assinar quaisquer documentos exigidos, necessarios ou convenientes para o
efetivo e fiel cumprimento deste Contrato.

8.5.  As Partes requerem aos Oficiais do Cartério de Registro de Imoveis competente, que
sejam praticados todos os atos registrarios possiveis e, em caso de recusa ou impossibilidade de
pratica de qualquer deles decorrentes deste Contrato, seja aplicado o principio da cindibilidade,
para que sejam realizadas as inscri¢des registrarias possiveis, independentemente de requerimento
expresso para tal finalidade, com a elaborago, apds o registro inviavel, de nota devolutiva
motivadora da qualifica¢do negativa.

8.6. O presente Contrato contém os acordos e entendimentos integrais relativos ao negdcio
ora contemplado e prevalece sobre quaisquer entendimentos prévios mantidos entre as Partes em
relacdo a0 mesmo objeto.

8.7.  Ainvalidacdo ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas deste Contrato
desde que nio afeta a validade do presente Contrato, ndo afetara as demais, que permanecerio
validas e eficazes até o cumprimento, pelas Partes, de todas as suas obrigagdes aqui previstas.
Ocorrendo a declaragdo de invalidag¢do ou nulidade de qualquer clausula deste Contrato, as Partes
obrigam-se a negociar, no menor prazo possivel, em substitui¢io a clausula declarada invalida ou
nula, a incluso, neste Contrato, de termos e condigdes validos que reflitam os termos e condi¢des
da clausula invalidada ou nula, observados a intencdo ¢ o objetivo das Partes quando da
negociacdo da clausula invalidada ou nula e o contexto em que se insere.
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8.8. Correrdo por conta da Fiduciante todos os tributos, contribui¢des e encargos de qualquer
natureza, presentes ou futuros, que, direta ou indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre
(1) o Imdvel, incluindo mas ndo se limitando a eventuais passivos ambientais e trabalhistas,
seguros, gastos com seguranga, manutengdo, benfeitorias e consertos, além de encargos
condominiais; (ii) e/ou a Propriedade Fiduciaria, os valores e pagamentos dela decorrentes,
movimentacdes financeiras a ela relativas e sobre as obrigacdes decorrentes deste Contrato.

8.9.  As Partes reconhecem que as declara¢des de vontade das partes contratantes mediante
assinatura digital presumem-se verdadeiras em rela¢do aos signatarios quando é utilizado o
processo de certificacdo disponibilizado pela Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-
Brasil, conforme admitido pelo artigo 10 e seus paragrafos da Medida Proviséria n® 2.200-2, de
24 de agosto de 2001, em vigor no Brasil, reconhecendo essa forma de contratagdo em meio
eletronico, digital e informdatico como vélida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo
extrajudicial para todos os fins de direito. Na forma acima prevista, o presente Contrato e seus
eventuais aditamentos, podem ser assinados digitalmente por meio eletrénico conforme disposto
nesta Clausula 8.

CLAUSULA 9. COMUNICACOES.

9.1.  Quaisquer notificagdes, cartas e comunica¢des entre as Partes deverdo ser feitas por
escrito, em portugués, ser entregues em maos (caso em que sera considerada entregue na ocasido
em que forem entregues) ou enviada por correspondéncia registrada com aviso de recebimento
(caso em que sera considerada entregue na data certificada pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos) ou por e-mail (com aviso de recebimento, caso em que sera considerada recebida na
data do aviso de recebimento) para os seguintes enderecos:

Se para a Fiduciante:

ELEA DIGITAL INFRAESTRUTURA E REDES DE TELECOMUNICACC)ES S.A.
Rua Lauro Muller, n° 116, 40° andar, sala 4004, Botafogo

CEP 22.290-160

Rio de Janeiro, RJ

At.: Srs. Marco Girardi e Rogério Bruck Ely

Telefone: (21) 3292-1221

e-mail: re@piemonteholding.com

Se para o Credor:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Rua Sete de Setembro, n° 99, 24° andar, Centro,

CEP 20.050-005

Rio de Janeiro, RJ

At.: Srs. Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira

Telefone: (21) 2507-1949

e-mail: spestruturacao@simplificpavarini.com.br
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9.2.  Qualquer Parte podera alterar os dados e enderegos acima mediante notificagdo por
escrito a outra Parte de acordo com esta Clausula 9, sendo que, com relagdo a esta disposigdo, a
notificagdo sera considerada recebida apenas mediante reconhecimento de tal recebimento por
ambas as Partes.

CLAUSULA 10. FORO DE ELEICAO.
10.1. O presente Contrato, bem como os direitos e obrigacdes nele previstos, serdo regidos e
interpretados pelas leis da Republica Federativa do Brasil. As Partes elegem o foro da Comarca

de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer duvidas ou litigios relacionados a este
Contrato, renunciando a qualquer outro por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, firmam as Partes o presente Aditamento,
eletronicamente em vias idénticas, na presenca das testemunhas abaixo.

Rio de Janeiro, 7 de dezembro de 2022.

restante da pagina deixado intencionalmente em branco

assinaturas seguem nas proximas pdginas
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(Pagina 1/3 de assinaturas do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria em Garantia de

Bem Imovel”)

ELEA DIGITAL INFRAESTRUTURA E REDES DE TELECOMUNICACOES S.A.

Assinado de forma )
MARCO i por maRco ROGERIO BRUCK sinscoce orms
GIRARDI:0556 gleARD2I:853?%§2;§7O1 ELY:3956918703 BRUCKELY:39569187034
ados: .03. Dados: 2023.03.23
5248701 15:43:15-03'00' 4 15:44:14 -03'00'
Nome: Marco Girardi Nome: Rogério Bruck Ely

Cargo: Diretor Financeiro e Diretor de Cargo: Diretor Operacional
Relag¢des com Investidores
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(Pagina 2/3 de assinaturas do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria em Garantia de

Bem Imovel”)

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.

Assinado de forma digital ANA EUGENIA DE ) .
CARLOS ALBERTO Assinado de forma digital

por CARLOS ALBERTO JESUS ot ANA EUGENIA DE
BACHA:60674458 BACHA:60674458753 JESUS SOUZA:00963584324
753 Dados: 2023.03.23 SOUZA:00963584 Dpados: 2023.03.23 15:31:38

15:15:22 -03'00' 324 0300
Nome: Carlos Alberto Bacha Nome: Ana Eugénia de Jesus Souza
Cargo: Diretor Cargo: Diretora
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(Pagina 3/3 de assinaturas do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria em Garantia de

Bem Imovel”)

TESTEMUNHAS
CLAUDIO  Assinado de forma digita MATHEUS GOMES [t e
por CLAUDIO CORNETTI FARIA:058133117 FARIA:05813311769
CORNETTIDE S o 2 o 69 Dados: 2023.03.23 15:23:36
CASTRO NETO 154622-0300 -03'00'
Nome: Claudio Cornetti de Castro Neto Nome: Matheus Gomes Faria
CPF: 379.210.248-07 CPF: 058.133.117-69

Registro de Iméveis da 12 Zona de Porto Alegre

PROTOCOLO: 966408 do Livro 1-BY, em 10/03/2023

Atos praticados: R.25 - 64.690 2-RG

Emolumentos: R$ 4.752,80 Selos: R$ 81,00
0469.00.2300001.35464.

Registrado/Av erbado em: 24/03/2023

Vinicius Teofilo Lottici Pereira - Escrevente Autorizado
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