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ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUICAO DE GARANTIA HIPOTECARIA,
na forma abaixo:

SAIBAM quantos esta escritura publica de constituicdo de garantia hipotecaria virem
que, aos trinta dias do més de dezembro do ano de dois mil e dezenove (30/12/2019), nesta
cidade de Aparecida de Goiénia, Estado de Goias, em cartério, perante mim, TANNER DE
MELO JUNIOR, OFICIAL SUBSTITUTO, estiveram presentes as partes desta escritura, que
disseram estar justas e contratadas sobre o que adiante se contém e declara, que se obrigam
a observar e a cumprir por si, seus herdeiros ou sucessores, a saber: | - DAS PARTES -
Como OUTORGANTE HIPOTECANTE: FGR URBANISMO S.A., pessoa juridica de direito
privado, companhia fechada, endereco eletrénico: ndo informado nos termos do provimento
n°61/2017 do CNJ, com sede no "Muni_c;ipio de Aparecida de Goiania, Estado de Goias, na
Avenida Primeira Avenida, Quadra 1—3, Lote17, Bairro Cidade Vera Cruz, CEP 74.935-530,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (‘CNPJ”) sob o n® 02.171.304/0001-47, NIRE
52300007909, neste ato sendo representada por seu Diretor Administrativo - Financeiro:
Rodrigo Marx Queiroz Dos Santos, brasileiro, nascido aos 02/10/1978, filho de Luiz Carlos
dos Santos e Vilma Maria de Queiroz dos Santos, analista de sistemas, maior e capaz,
casado, portador da Carteira Nacional de Habilitagdo n° 02179773667 DETRAN/GO, onde
consta a Cédula de ldentidade n° 3569929 SSP/GO e inscrita no CPF/MF n°® 813.530.141-34,
endereco eletrbnico: marx@fgr.com.br, residente e domiciliado na Rua Salvador, Quadra 123,
Lote 14/21, Apartamento 104, Bloco A, Edificio Plaza de Espafa, Parque Amazonia,
Goiania-Goias; e pelo Diretor Juridico: Leonardo Sampaio Santana Silva, brasileiro, nascido
aos 13/07/1983, filho de Edivaldo Pereira da Silva e Maria Isolda Sampaio Santana da Silva, '
advogado, maior e capaz, casado, portador da Carteira Nacional de Habilitagdo n°
02340641110 DETRAN/GO, onde consta a Cédula de Identidade n° 4067198 DGPC/GO e
inscrito no CPF/MF n° 002.233.041-07, enderego eletrénico: leonardosampaio@fgr.com.br,
residente e domiciliado na Alameda Das Azaléias, Quadra 10-A, Lote 11, Jardins Viena,
Aparecida de Goiania-Goids; nos termos da Ata de Reunido da Assembleia Geral
Extraordindria e Estatuto Social Consolidado emitidos em 20/08/2019, devidamente
registrados na Junta Comercial do Estado de Goias sob o n° 20190863030 em 09/09/2019, e
seu Ultimo arquivamento arquivamento Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada em
30/08/2019 devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Goias sob o n°
20191291862 em 28/11/2019; doravante denominada simplesmente FGR URBANISMO S/A
ou HIPOTECANTE, que declaram nao existirem alteragbes societarias posteriores aos atos
apontados, notadamente acerca da representatividade caracterizada neste instrumento; Como
OUTORGADOS CREDORES: TITULARES DAS DEBENTURES (conforme definidas abaixol@
nos termos da Lei n®6.404/1976, conforme alterada, doravante denominado
simplesmente_ “DEBENTURISTAS”, neste ato resentados pela SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES M? IARIOS LTDA pes/oa juridica de dlreit
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privado,instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0004-01, enderego
eletrénico: nao informado nos termos do provimento n°61/2017 do CNJ, atuando por sua filial
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, sala 1.401,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, neste ato sendo representada por seu adminsitrador nao-sécio:
Matheus Gomes Faria, brasileiro, nascido aos 28/02/1987, filho de Mario Faria Junior e
Marcia Gomes Faria , administrador de empresas, maior e capaz, casado, portador da Carteira
Nacional de Habilitagdo n° 03659945563 DETRAN/GO e CPF/MF n° 058.133.117-69,
enderego eletrénico: matheus@simplificpavarini.com.br, residente e domiciliado na Rua
Tiradentes, Nimero 61, Apartamento302, Ingé, Niter6i-Rio de Janeiro; nos termos do Contrato
Social emitido em 02/04/2018, devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de Séo
Paulo sob o 275.876/18-4 em 28/06/2018 conforme clausula sétima, na qualidade de agente
fiduciario e doravante denominado simplesmente “AGENTE FIDUCIARIO”: e ITAU
UNIBANCO S.A., instituicéo financeira, com sede na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha,
n° 100, Torre Olavo Setubal, Parque Jabaquara, Sao Paulo/SP, inscrito no CNPJ/MF sob-o n°
60.701.190/0001-04, Nire 35300023978, com seu estatuto social consolidado, aprovado pela
Assembleia Geral Ordindaria realizada em 30/04/2019, registrada na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo - JUCESP sob n°410.678/19-3 em 29/07/2019, com sua filial com enderego na.
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°,
20, 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 60.701.190/4816-09, com seu
estatuto social arquivado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP sob o NIRE
35300023978 neste ato sendo representado por seus bastantes procuradores legais ao final
assinados conforme Instrumento Publico de Procuragdo em anexo lavrado as Fls. 053/060 do
Livro 5.157 das Notas do 13° Tabelido de Notas, Sao Paulo/SP, Comarca de Sao Paulo, em
26/08/2019, o qual me foi apresentado, e ap6s confirmado por telefone com o funcionario
Vinicius Santos, daquela Serventia, as 16:30 horas do dia 20/12/2019, o0 mesmo me informou
que nao constam averbagdes as margens do referido mandato, consultado o selo digital
n°.1112031PR023517626081919L, no site https://selodigital.tisp.jus.br/consulta; que apds feito
suas devidas confirmacgées fica devidamente arquivada eletronicamente nestas Notas. (“ITAU”
e, em conjunto com o AGENTE FIDUCIARIO, doravante denominados coletivamente como
“CREDORES"). E, ainda, como DEVEDORA: FGR URBANISMO BELEM S.A. - SPE, pessoa
juridica de direito privado, companhia fechada, inscrita no ~CNPJ/MF sob o n°
09.046.621/0001-80, endereco eletrénico: ndo informado nos termos do provimento n°61/2017
do CNJ, com sede na Avenida Primeira Avenida, Quadra 1B, Lote 16/17/18, Sala 04,
Condominio Cidade Empresarial, Bairro Vera Cruz, na cidade de Aparecida de Goiania -
Goias, neste ato representada por seu Diretor Administrativo - Financeiro: Rodrigo Marx
Queiroz Dos Santos, e pelo Diretor Juridico: Leonardo Sampaio Santana Silva, ambos
acima qualificados, nos termos da Ata de Assefbleia Geral Extraordinaria e do Estatuto Social
datados de 31/05/2017 devidamente registrado Junta Comercial do Estado de Goias sob o
n® 20174356722 em 19/07/2017, e seu ultimo Kr ivamento sob n° 201910419917 emitido em
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04/09/2019 devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Goias em 21/10/2019.
(“DEVEDORA” e, em conjunto com a HIPOTECANTE e os CREDORES, indistinta e
individualmente denominados “Parte” e, conjuntamente, denominados, “Partes”).Todos os
representantes das pessoas juridicas que assinam este ato, declaram, sob as penas da Lei,
que se mantém nessa qualidade, com os mesmos poderes elencados nos respectivos
instrumentos contratuais e suas alteragbes, aqui arquivados e acima citados. Os presentes
identificados por mim, ante a verificagdo dos documentos originais apresentados e acima
enumerados, e de cuja capacidade de fato dou fé. Il -PRELIMINARES — 2.1. Em 05 de
setembro de 2017, por meio do “Instrumento Particular de Escritura da Primeira Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografaria, a ser convolada
em Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejusséria, em Trés Séries, para Distribuicao
Publica com Esforgos Restritos de Distribuicdo, da FGR Urbanismo Belém S.A.” (“Escritura de
Emiss&o”), a DEVEDORA emitiu 36.600 (trinta e seis mil e seiscentéé) debéntures, sendo
22.000 (vinte e duas mil) debéntures da 12 série (“Debéntures da Primeira Série”), 8.000 (oito
mil) debéntures da 22 série (“Debéntures da Segunda Série”) e 6.600 (seis mil e seiscentas)
debéntures da 32 série (“Debéntures da Terceira Série” e, em conjunto com as Debéntures da
Primeira Série e com as Debéntures da Segunda Série, “Debéntures”), com valor total de
principal de R$36.600.000,00 (trinta e seis milhdes e seiscentos mil reais) (“Valor das
Debéntures”), sendo R$22.000.000,00 (vinte e dois milhdes de reais) para as Debéntures da
Primeira Série, R$8.000.000,00 (oito milhées de reais) para as Debéntures da Segunda Série,
e R$6.600.000,00 (seis milhdes e seiscentos mil reais) para as ,Debéntures da Terceira Série
(“Emiss&o”), a serem ofertadas nos termos da Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios
("CVM") n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais normas aplicaveis
(“Operagao” ou “Oferta”). 2.2. Assim sendo, o AGENTE FIDUCIARIO firmou a Escritura de
Emiss@o na qualidade de representante dos DEBENTURISTAS e, nos termos Escritura de
- Emissao, a DEVEDORA se obrigou a pagar aos titulares da Debéntures, o Valor das
Debéntures, acrescido da Remuneragdo e da Atualizacdo Monetaria. (conforme definido
abaixo), desde a Data de Integralizagéo da respectiva série. 2.3. Em 09 de agosto de 2019, o
ITAU, na qualidade de credor, a DEVEDORA, na qualidade de emitente, 0§ Srs. Frederico
Peixoto de Carvalho Craveiro (“Frederico Craveiro”), Guilherme Peixoto de Carvalho Craveiro
("Guilnerme Craveiro”), André Peixoto de Carvalho Craveiro ("André Craveiro”) e Rodolfo
Dafico Bernardes de Oliveira (“Rodolfo Oliveira”) e a FGR Urbanismo S.A., na qualidade de
avalistas, celebraram a cédula de crédito bancario n° 199919080002300 (“CCB” e, em
conjunto com a Escritura de Emissao, “Instrumentos de Financiamento”). 2.4. Em 21 de agosto
de 2019, os DEBENTURISTAS aprovaram, em assembleia geral especialmente convocada
para esse fim, dentre outras matérias, o compartihamento de determinadas garantias ‘,3-4;
originalmente constituidas em favor dos DEBENTURISTAS, no ambito da Oferta (“Garantias U
Compartilhadas”), com a CCB. 2.5. Nos\termos do item 2.4 acima, os CREDORES firmaram,/’_
em 07 de novembro de 2019, o “Contré\}%de Compartilhamento de Garantias” (“Contrato d
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Compartilhamento”), de forma a estabelecer os termos e condigdes a serem obrigatoriamente
observados pelos CREDORES durante a vigéncia dos Instrumentos de Financiamento e
Contratos de Garantia (conforme definido na Escritura de Emissé&o), estabelecendo, assim,
certos aspectos relativos & administragdo, gerenciamento e execugdo em conjunto de seus
direitos e deveres referentes aos Instrumentos de Financiamento e as Garantias
Compartilhadas. 2.6. Como garantia das obrigagdes principais e acessorias assumidas pela
DEVEDORA nos termos dos Instrumentos de Financiamento, a HIPOTECANTE concordou em
outorgar, em favor dos CREDORES e na forma da presente escritura publica, direito real de
hipoteca sobre bem imével de sua propriedade, o qual se encontra descrito e caracterizado no
item 4.1 abaixo, sém prejuizo das demais garantias concedidas para assegurar o pagamento
integral das Obrigagées Garantidas, conforme definidas no item 4.1 abaixo, bem como da
~faculdade da excussao parcial ou total das garantias, sendo que tais garantias poderao ser
excutidas pelos CREDORES liviemente e na ordem que preferirem, sem, contudo, que tal
prerrogativa represente qualquer rentncia ou presungdo de beneficio de ordem. IlI -
DEFINICOES — 3.1. Os termos em letras mailsculas ou com iniciais mailsculas empregados e
que nao estejam de outra forma definidos nesta escritura s&o aqui utilizados com o mesmo
significado atribuido a tais termos nos Instrumentos de Financiamento. Todos os termos no
singular definidos nesta escritura deverao ter os mesmos significados quando empregados no
plural e vice-versa. As expressdes ‘deste instrumento”, “neste instrumento” e_“conforme
previsto_neste _instrumento” e palavras da mesma importancia quando empregadas nesta
escritura, a ndo ser que de outra forma exigido pelo contexto, referem-se a esta escritura
plblica como um todo e ndo a uma disposicéo especifica ou isolada, e referéncias a itens e
subitens estéo relacionadas a esta escritura a ndo ser que de outra forma especificado. Todos
os termos definidos nesta escritura terdo as definicdes a eles atribuidas neste instrumento
quando utilizados em qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo
com os termos aqui previstos. 3.2. Salvo qualquer outra disposicao em contrario prevista neste
instrumento, todos os termos e condi¢des dos Instrumentos de Financiamento-aplicam-se total
e automaticamente a esta escritura, mutatis mutandis, e deverao ser consideradas como uma
parte integral desta, como se estivessem transcritos neste instrumento. 3.3. Para fins desta
escritura, o termo “Documentos” significa a os Instrumentos de Financiamento, o Contrato de
Compartilhamento, o presente instrumento e os demais documentos celebrados no ambito da
Oferta, incluindo, sem se limitar, os instrumentos pelos quais foram constituidas as demais
garantias em favor dos CREDORES. IV — TERMOS DAS HIPOTECAS - 4.1. DA HIPOTECA
DE PRIMEIRO GRAU. Em garantia do pagamento integral de todos e quaisquer valores,
devidos pela DEVEDORA, nos termos dos Instrumentos de Financiamento e dos demais
Documentos, bem como eventuais indenizacdes, todos e qualquer custo ou despesa ‘
comprovadamente incorrido pelos CREDORES em decorréncia de processos, procedimentos 7Y
e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos e 4
prerrogativas decorrentes das Debént;d( dos Instrumery)s de Financiamento e dos dema I8
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Documentos (‘Obrigacées Garantidas”), a HIPOTECANTE, neste ato, em carater irrevogavel e
irretratavel, outorga aos CREDORES, o direito real de hipoteca de primeiro grau sobre o bem
imével de sua propriedade, inteiramente livre e desembaragado de quaisquer 6nus, gravames,
dividas e agbes reais e pessoais reipersecutérias, conforme descrito e caracterizado abaixo,
incluindo suas acessdes e benfeitorias, presentes e futuras (“IMOVEL”): LOTE 1-16 da
QUADRA 02-B do loteamento CIDADE VERA CRUZ, no Municipio de Aparecida de Goiania,
Estado de Goias, com a area de 9.155,00 m2, cujos limites e confrontagbes encontram-se
descritos e caracterizados na matricula adiante mencionada, que, por forga do disposto no
artigo 2° da Lei n° 7433/85, ¢ dispensada sua descri¢cdo neste instrumento. Referido imbvel é
objeto da Matricula n°® 198.454, do Cartério de Registro de Imoveis, titulos e Documentos e
Civil das Pessoas Juridicas de Aparecida de Goiania, Estado de Goias, avaliado em
R$4.485.950,00 (quatro milhdes, quatrocentos e oitenta e cinco mil, novecentos e cinquenta
reais). O imovel descrito neste item “i” encontra-se inscrito perante a Prefeitura de Aparecida
de Goiania - GO sob o numero de contribuinte 5301. 4.1.2. As Partes declaram ter
conhecimento de que, sobre o IMOVEL recai, atualmente e nos termos do R.4/198.454
datado de 02 de outubro de 2017, feito na matricula n® 198.454, do Cartério de Registro de
Iméveis, titulos e Documentos e Civil das Pessoas Juridicas de Aparecida de Goiéania, Estado
de Goias, hipoteca de 1° grau, em favor do AGENTE FIDUCIARIO, cujo cancelamento fica
\autonzado nos termos e condu;oes descritos na Clausula 24.8 abaixo. 4.2. Caso haja qualquer
.»"|mperfe|gao na descricao do IMOVEL, as Partes, desde ja, expressamente autorizam o
registrador imobiliario que a intercorréncia seja superada pelas caracteristicas, descricoes e
confrontacdes contidas na matricula, para que se atenda ao principio registrario da
especialidade objetiva, nos termos do que estabelece a Lei n° 6.015/1973, conforme alterada,
em seus artigos 176 e seguintes, para que ndo haja necessidade de retificagéo e ratificagao
desta escritura por tal motivo. 4.3. Para fins de cumprimento do artigo 1.424, da Lei n°
10.406/2002, as Obrigacées Garantidas asseguradas pelo presente instrumento tém os
seguintes termos e condigdes gerais: 4.3.1. Debéntures: (i) Emissora e DEVEDORA. FGR
Urbanismo Belém S.A. - SPE (ii) Titulo. Debéntures. (iii) Data de Emissao. 15 de agostale
2017 (“Data_de Emissdo”). (iv) Data de Vencimento. Ressalvadas as hipoteses de resgate
antecipado das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emisséo, as Debéntures da Primeira Série
terdao prazo de vencimento de 97 (noventa e sete) meses contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 15 de setembro de 2025, (i) as Debéntures da Segunda Serie
terdo prazo de vencimento de 98 (noventa e oito) meses contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de 2025 e (iii) as Debéntures da Terceira Série terao
prazo de vencimento de 103 (cento e trés) meses contados da Data de Emisséo, vencendo-se,
portanto, em 15 de margo de 2026 (emconjunto, “Datas de Vencimento”). (v) Quantidade e
Valor das Debéntures. Serdo emitidas \36.600 (trinta e seis mil e seiscentas) Debéntures, /.
sendo 22.000 (vinte e duas mil) Debénl\ur da Prlme[ra Seérie, 8.000 (oito mil) Debéntures d %
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Segunda Série e 6.600 (seis mil e seiscentas) Debéntures da Terceira Série, com valor
nominal unitario de R$1.000,00 (um mil reais) cada, na Data de Emissao. (vi) Valor Total da
Emissado. O valor total da Emissao sera de R$36.600.000,00 (trinta e seis milhdes e
seiscentos mil reais), na Data de Emiss&o. (vii) Atualizagdo Monetaria. O Valor Nominal
Unitario-ou o saldo do Valor Nominal Unitario de cada uma das Debéntures sera atualizado
pela variagdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, desde (a) para as Debéntures da Primeira Série, a Data
de Integralizagdo das Debéntures da Primeira Série (conforme definido na Escritura de
Emiss&o); (b) para as Debéntures da Segunda Série, a Data de Integralizagéo das Debéntures
da Segunda Série (conforme definido na Escritura de Emissao); e (c) para as Debéntures da

Terceira Série, a Data de Integralizagéo das Debéntures da Terceira Série (conforme definido

na Escritura de Emissao); até a data de seu efetivo pagamento, sendo o produto da
atualizag&o incorporado ao Valor Nominal Unitario, ou ao saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, de cada uma das Debéntures automaticamente (“Atualizacdo Monetaria® e
“Valor Nominal Unitario Atualizado”. respectivamente). Sem prejuizo dos pagamentos em
decorréncia de resgate antecipado das Debéntures e/ou de vencimento antecipado das

obrigagbes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo, a

Atualizacdo Monetaria sera paga nas mesmas datas e na mesma proporgcédo das respectivas
amortizacbes do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, de cada uma das Debéntures. (viii)
Juros Remuneratérios. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado de cada uma das
Debéntures incidirao juros remuneratérios prefixados correspondentes 10,70% (dez inteiros e
setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis a
partir (a) para as Debéntures da Primeira Série, da Data de Integralizagao das Debéntures da
Primeira Série; (b) para as Debéntures da Segunda Série, da Data de Integralizagédo das
Debéntures da Segunda Série; e (c) para as Debéntures da Terceira Série, da Data de
Integralizagdo das Debéntures da Terceira Série, ou, em qualquer dos casos, da Data de
Pagamento da Remuneragéo da respectiva série imediatamente anterior ((Remuneracéo”).
(viii) Amortizagdo Principal. (a) O Valor Nominal Unitario das Debéntures da Primeira Série
sera amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més,
sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Primeira Série sera devida em 15 de
outubro de 2017 e a dltima parcela na Data de Vencimento da respectiva série; (b) O Valor
Nominal Unitario das Debéntures da Segunda Série sera amortizado em parcelas mensais
consecutivas, devidas sempre no dia 15 de cada més, sendo que a primeira parcela referente
as Debéntures da Segunda Série sera devida em 15 de novembro de 2017 e a dltima parcela
na Data de Vencimento da respectiva série; e (c) O Valor Nominal Unitario das Debéntures da
Terceira Série sera amortizado em parcelas mensais consecutivas, devidas sempre no dia 15

de cada més, sendo que a primeira parcela referente as Debéntures da Terceira Série sera /s

devida em 15 de abril de 2018 e a dltiya parcela na Data de Vencimento da respectiva série.

IAV il

(ix) Pagamento dos Juros Remunxa \'rios. Sem prejuizo dos pagamentos em decorrénci/:' j
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de eventual vencimento antecipado das obrigagoes decorrentes das Debéntures, ou de
resgate antecipado, nos termos previstos na Escritura de Emissdo, a Remuneragéo das
Debéntures sera paga mensalmente, todo dia 13, sendo que a primeira parcela referente as
Debéntures da Primeira Série sera devida em 15 de setembro de 2017 e a Ultima parcela sera
devida na respectiva Data de Vencimento. (x) Encargos Moratérios. Ocorrendo
impontualidade no pagamento de qualquer valor devido pela DEVEDORA e pelos Srs.
Frederico Craveiro, Guilherme Craveiro, André Craveiro e Rodolfo Oliveira, em conjunto com a
HIPOTECANTE (em conjunto, «Garantidores”) aos titulares de Debéntures nos termos dana
Escritura de Emisséo, desta Escritura e/ou nos demais documentos da Emissao e da Oferta,
adicionalmente ao pagamento da Remuneragdo, calculada pro rata temporis desde a
respectiva Data de Integralizagao ou a data de pagamento de Remuneracgdo imediatamente
anterior, conforme o caso, ate a data do efetivo pagamento, sobre todos & quaisquer valores
em atraso, incidirao, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao judicial ou
extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis
desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento; € (i) multa moratdria,
irredutivel e de natureza néo compensatoria de 2% (dois por cento) ("Encargos Moratérios).
(xi) Forma. As Debéntures serdo emitidas sob a forma nominativa, escritural, sem emissé&o de
cautelas ou certificados. (xii) Garantias. Em garantia do pagamento integral das Debéntures,
deverao ser constituidas em favor dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, as
seguintes garantias, conforme os termos e condigdes dispostos nos respectivos Contratos de
Garantia: (a) Garantia fidejussoria por parte dos Garantidores; (b) Cesséo fiduciaria de
determinados bens e direitos da DEVEDORA; e (c) Hipotecas de primeiro grau sobre
determinados imoveis da DEVEDORA e da HIPOTECANTE. 4.3.2. CCB: Emissora e
DEVEDORA. FGR Urbanismo Belém S.A. — SPE. (ii) Devedores Solidarios. HIPOTECANTE
e os Srs. Frederico Craveiro, Guilherme Craveiro, André Craveiro e Rodolfo Oliveira. (iii)
Titulo. Cédula de Crédito Bancario. (iv) Data de Emissao. 09 de agosto de 2019. (v) Data de
Vencimento. Ressalvadas as hipoteses de vencimento antecipado e demais hipéteses de
liquidagéo antecipada previstas na CCB, o vencimento da CCB ocorrera em 15 de agosto de V)
2026 (“Data _de Vencimento da CCB"). (vi) Valor do Principal. R$1’3.150.000,00 (treze/
milhdes, cento e cinquenta mil reais) (‘Valor do Principal da CCB"). (vii) Juros
Remuneratérios. A CCB fara jus ao pagamento de juros estabelecidos com base na variagéo
acumulada de 100% (cem por cento) do CDI composto com a taxa fixa de 3,00% a.a. (trés por
cento ao ano), que equivale a 0,246627% a.m. (zero inteiros, duzentos e quarenta e seis mil,
seiscentos e vinte e sete milionésimos por cento ao més), calculados de forma exponencial pro
rata temporis (capitalizada), com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis, incidentes sobre o Valor do Principal da CCB (“Juros da CCB’). (viii) Amortizagao do
Principal da CCB. O saldo devedor do Valor do Principal da CCB serd amortizado e Y
parcelas mensais e consecutivas, a partir de 15 de outubro de 2019, sendo que a ultima /
parcela sera paga na Data de vencirqe_ to da CCB. (ix) Encargos Moratérios. Nao cumprid ’
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pontualmente qualquer das obrigagdes contidas na CCB, inclusive na hipotese de vencimento
antecipado, ficaréo a DEVEDORA, a HIPOTECANTE e os Srs. Frederico Craveiro, Guilherme
Craveiro, André Craveiro e Rodolfo Oliveira, na qualidade de devedores solidarios, constituidos
em mora, independentemente de virem a receber qualquer notificagao judicial e/ou
extrajudicial por parte do ltati, de forma que comprometem-se a pagar, durante o periodo em
atraso e sobre os valores devidos em vitude da CCB: (a) os Juros da CCB; (b) juros
moratorios a taxa efetiva de 1,0% (um por cento) ao més, capitalizados diariamente pro rata
temporis; e (c) multa nao compensatéria de 2% calculada sobre o valor devido. (x) Garantias.
Nao ha. (xi) Local de Pagamento. Praca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo. 4.3.3. Demais
despesas relativas ao exercicio dos direitos decorrentes dos Documentos, bem como as
despesas indicadas na clausula 4.4.1 abaixo. 4.4. Os CREDORES poderédo (mas néo estarao
obrigados a) realizar todo qualquer ato ou procedimento necessario a excusséo da garantia
aqui prevista, bem como exercer livremente os direitos e prerrogativas previstos em lei € nesta
escritura, na hipotese de declaracao do vencimento antecipado das Obrigagdes Garantidas ou
na hipotese de vencimento final sem que as Obrigagoes Garantidas tenham sido devidamente
quitadas. Em tais casos, 0S CREDORES poderao, dentre outros: (a) conservar e recuperar a
posse do IMOVEL contra qualquer detentor; (b) usar das agdes, recursos € execugoes,
judiciais e extrajudiciais, para receber o IMOVEL; (c) imitir-se na posse do IMOVEL e tomar
providéncias relativas as outras medidas outorgadas pelos ou decorrentes dos contratos
mencionados acima; e (d) excutir a garantia na hipotese de inadimplemento da
HIPOTECANTE. 4.4.1. Correrdo exclusivamente por conta da HIPOTECANTE todas as
despesas, devidamente comprovadas, incorridas no exercicio dos direitos mencionados no
item 4.3.1 acima, bem como todas e quaisquer despesas, débitos e demais custos de natureza
ordinaria ou extraordinaria com relagao ao IMOVEL, incluindo, mas nao se limitando, a
despesas relativas: a manutencgao, seguranca, conservacdo, pagamento de tributos e de
despesas de condominio, se houver; (i) ao pagamento de quaisquer outros impostos, taxas, :
contribuicdes e quaisquer outros encargos que incidam ou venham a incidir sobre o IMOVEL, a
exemplo do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana) efou ITBI (Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis); (i) a servicos plblicos prestados no IMOVEL, tais como luz,
agua, gas, telefone, dentre outros; (iv) a honorarios advocaticios; (v) a honorarios da empresa
responsavel pela elaboragao do Laudo de Avaliacao; e (vi) custas e emolumentos judiciais e
extrajudiciais. 4.4.2. Caso a HIPOTECANTE deixe de cumprir qualquer avenca contida no
presente instrumento, tais como a obrigacdo de registro e de pagamento dos tributos que
venham a incidir sobre o IMOVEL, os CREDORES poderéo realizar tais atos, as custas da
HIPOTECANTE, devendo a HIPOTECANTE fazer o adiantamento de tais despesas. Caso tal
adiantamento ndo ocorra, tais despesas serao suportadas pelos CREDORES, e deverao se
reembolsadas pelo HIPOTECANTE mediante apresentagéo dos comprovantes de quitagéﬂ
das referidas despesas, sempre que s itado pelos CREDORES, no prazo de até 5 (cinco), |
Dias Uteis da referida solicitagdo, d maneira que c;s CREDORES ficam, desde jg
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desobrigados de efetuar qualquer tipo de pagamento referente a quaisquer despesas atinentes
a0 IMOVEL durante a vigéncia desta escritura. Caso tais despesas arcadas pelos CREDORES
nao sejam reembolsadas pela HIPOTECANTE, elas passarao a integrar 0 conceito de Divida
(conforme definido no item 11.3) para fins desta escritura. 4.5. As Partes estabelecem
expressamente que sera incorporada ao IMOVEL objeto desta garantia imobiliaria qualquer
acessdo efou construcdo que seja erigida no IMOVEL, as quais passarao a fazer parte do
objeto desta garantia, automaticamente, independentemente de qualquer aditivo ao presente
instrumento. 4.6. A celebragao e a constituicdo da presente Garantia ndo impedira que a
HIPOTECANTE pratiqgue os atos necessarios para o desenvolvimento imobiliario e/fou a
negociagao para a comercializagéo do IMOVEL. Nesse sentido, conforme a HIPOTECANTE
tenha propostas vinculantes para a comercializagdo do IMOVEL, tais propostas serao levadas
previamente a apreciagao dos CREDORES. Conforme o negocio seja aprovado pelos
CREDORES, a HIPOTECANTE obriga-se a, previamente a celebracao dos documentos
definitivos para a comercializagao do IMOVEL substituir, recompor ou reforcar a presente
garantia, de modo a recompor integralmente a garantia prestada, observado o procedimento
constante da Clausula 7 abaixo. 4.7. A matricula, o Laudo de Avaliagdo (conforme definido
abaixo) e os demais documentos representativos do IMOVEL (“Documentos Comprobatoérios”)
deverio ser mantidos com a HIPOTECANTE, na qualidade fiel depositaria, até o cumprimento
integral das Obrigagoes Garantidas e incorporam-se automaticamente a presente garantia,
sendo certo.gque a HIPOTECANTE devera encaminhar copia autenticada aos CREDORES, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados do registro da presente Hipoteca, assim como, apresenta-los
em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva solicitagéo, pelo juizo competente ou pelo
Cartério de Registro de Imoveis para fins de execugéo da garantia, assim como fornecer todas
‘as demais informagoes relativas a eles solicitadas pelos CREDORES. V — REQUISITOS
- FORMAIS DE CONSTITUICAO DA GARANTIA REAL - 5.1. O presente instrumento sera
levado a registro pela HIPOTECANTE, as suas expensas, a0 competente Cartério de Registro
de Imoveis, devendo apresentar copia da prenotagdo na matricula do IMOVEL, no prazo
maximo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da celebragao desta escritura. 5.1.1. No caso
de qualquer alteragdo ao presente instrumento, a HIPOTECANTE devera igualmente
providenciar as respectivas averbacdes perante o competente Cartorio de Registro de Imoéveis,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data da referida alteragéo. 5.1.2. No caso do
registro ou da averbacao de que tratam os itens 5.1 e 5.1.1 acima, 01 (uma) via original
registrada ou averbada do respectivo instrumento, na comarca aplicavel, devera ser enviada
aos CREDORES pela HIPOTECANTE em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do
respectivo registro ou da averbagao, conforme o caso, acompanhada da certidéo de matricul@
do IMOVEL evidenciando o(s) ato(s) praticado(s). 5.2. Os procedimentos -necessarios a
registro do presente instrumento e seus eventuais aditamentos na matricula do IMOVEL,
incluindo averbagédo, conforme o casQ, nos termos desta escritura serdo de inteir
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responsabilidade da HIPOTECANTE, inclusive os de ordem pecuniaria, bem como os custos
com emolumentos e taxas de cartorio despendidos diretamente com tal registro ou averbagéo,
conforme o caso, ou em cumprimento as eventuais exigéncias que sejam feitas pelo Sr. Oficial
do Cartério de Registro de Imoéveis competente. 5.2.1. A HIPOTECANTE devera ainda praticar
todos os atos e/ou tomar todas as providéncias necessarias com o objetivo de aperfeigoar ou
formalizar os atos juridicos necessarios para a constituicdo da garantia prevista nesta
escritura, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da prenotagéo do presente instrumento
podendo ser prorrogado automaticamente, por uma Unica vez, por mais 30 (trinta) dias desde
que a HIPOTECANTE comprove documentalmente estar envidando seus melhores esforgos
para a efetivagdo do registro junto ao cartério. Qualquer prorrogagéo do prazo além da prevista
neste item dependera de prévia manifestacdo dos CREDORES. 5.2.2. Caso o Oficial do
Cartério de Registro de Iméveis competente faga algum tipo de exigéncia ao registro desta
garantia hipotecaria, a HIPOTECANTE obriga-se a tomar todas as providéncias possiveis e
cabiveis visando manter a prenotacédo deste instrumento vélida e em vigor até que seja sanada
a exigéncia e possibilitado o registro desta garantia com a prioridade que |he asseguram os
artigos 182, 183, 186 e 191 da Lei Federal n°® 6.015/1973, devendo, ainda, informar os
CREDORES acerca das exigéncias feitas, por meio do envio de uma copia da nota devolutiva
elaborada pelo competente Cartério de Registro de Imoéveis. 5.3. Caso seja necessaria a
pratica de algum ato do AGENTE FIDUCIARIO para cumprimento de exigéncia, nos termos
acima, este procedera com tal ato, sem a necessidade de consulta aos DEBENTURISTAS, em
Assembleia Geral, desde que tal ato ndo prejudique, de qualquer forma, a emissdo e/ou a
garantia e/ou sua excussao ou esta escritura. VI — VALOR DO IMOVEL — 6.1. Para o efeito da
presente garantia, e com base no Laudo de Avaliagdo (conforme definido abaixo) elaborado
em 11 de maio de 2017 pela Camara de Valores Imobiliarios do Estado de Goias (“Laudo de
Avaliagcao”), as Partes estabelecem de comum acordo que o IMOVEL, acrescido de suas
acessobes, é avaliado neste ato em R$4.485.950,00 (quatro milhdes, quatrocentos e oitenta e
cinco mil, novecentos e cinquenta reais), com base no valor de liquidez forgada atribuido ao
IMOVEL pelo Laudo de Avaliagdo, sendo que os valores ali indicados serdo utilizados como
base para fins de leildo, conforme poderao ser atualizados, nos termos da Clausula 6.3 abaixo,
de tempos em tempos, sendo valido sempre o valor indicado no Laudo de Avaliagdo mais
recente elaborado nos termos deste instrumento, para os fins do art. 1.484, da Lei n°
10.406/2002 (“Valor do Imével em Leildo”). 6.2. A HIPOTECANTE, caso os CREDORES
recebam alguma informacao sobre qualquer fato que possa acarretar a perda de valor do
IMOVEL, devera providenciar a contratagdo de avaliador, entre os listados abaixo, para a
elaboracdo de novo laudo de avaliagdo, as expensas exclusivas da HIPOTECANTE, bem
como o seu envio aos CREDORES, o qual sera considerado, nos termos das Clausulas 6.1 .,,'
4.8 acima, como parte integrante desta escritura, no prazo de até 30 (frinta) dias contados da /
ocorréncia de tal fato, ou da notifigagdo encaminhada pelos CREDORES a HIPOTECANTE/
informando a respeito dessa neces“& de, sem prejuizo dai»avaliagées periodicas definidas / 7
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Clausula 6.3 abaixo. Na auséncia ou impossibilidade comprovada de contratagédo da Camara
de Valores Mobiliarios do Estado de Goias, consideram-se pré-aprovadas, sem necessidade
de autorizacdo prévia dos CREDORES, as seguintes empresas: (i) Empresa: Engebanc
Consultoria e Engenharia Ltda.; CNPJ: 04.072.148/0001-92; Enderego: R Agostinho Cantu,
190, Butanta, S&o Paulo, SP, CEP 05501-010; Telefone: 11-3039-3552; (i) CBRE Servigos do
Brasil Ltda. CNPJ: 03.700.801/0001-58; Endereco: Av. das Nacdes Unidas, 14171, 18° andar
(parte), Vila Gertrudes, S&o Paulo, SP, CEP 04794-000; e (i) Cushman & Wakefield
Consultoria Imobiliaria Ltda. CNPJ: 02.730.611/0001-10; Enderego: Praga Professor José
Lannes, n° 40, 3° andar, Cjs. 31 e 32, Brooklyn Novo, Sao Paulo, SP, CEP 04571-100. 6.2.1.
Caso qualquer uma das empresas avaliadoras identificadas neste item 6.2, por qualquer
motivo, ndo possam elaborar o Laudo de Avaliagdo, a HIPOTECANTE podera indicar uma
nova empresa avaliadora, sendo que sua contratagdo estara condicionada a anuéncia previa
dos CREDORES. 6.3. Sem prejuizo da atualizacao do Laudo de Avaliagdo nas hipoteses
previstas acima, a HIPOTECANTE devera apresentar anualmente aos CREDORES uma via
original do Laudo de Avaliagao atualizado, devendo ser entregue a primeira atualizagao do
Laudo de Avaliagao até 11 de maio de 2020, o qual devera ser realizado nos moldes da ABNT
_ NBR 14.653-2, devendo conter, incluindo, mas nao se limitando, as informagbes atualizadas
previstas no Laudo de Avaliagao anterior, em especial, (i) o valor de mercado e de liquidez
forcada do IMOVEL; e (ii) as informagées referentes ao estado de conservacéo do IMOVEL.
VIl - REFORCO DA GARANTIA OU SUBSTITUICAO DO IMOVEL DADO EM GARANTIA -
7.1. Observado disposto no item 8.1(xi) abaixo, na hipotese (i)de o IMOVEL vir a ser objeto de
questionamento judicial por qualquer terceiro ou pelas Partes, com prolagéo, por juizo
brasileiro ou internacional, de sentenga (ou instrumento juridico de mesma natureza na
jurisdicdo aplicavel) efou constatando-se a ocorréncia de transito em julgado de qualquer
sentenca judicial condenatéria ou sentenca arbitral definitiva ou emissdo de laudo arbitral
definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora que acarretem ou possam acarretar a
deterioracdo desta garantia ou caso ela venha a tornar-se, total ou parcialmente, insuficiente,
inabil, impropria ou imprestavel ao fim a que se destina, seja por dividas anteriores a
constituicdo da presente garantia, seja por sua significativa degradagao, ou por qualquer outro
motivo decorrente de decisao judicial, e caso os efeitos de tal deciséo (ou instrumento juridico
similar) ndo sejam revertidos em sua plenitude ou ndo seja restituida a condicdo original da
presente garantia no prazo de até 20 (vinte) dias contados da data da ciéncia de tal fato pela
HIPOTECANTE; e (ii) de o valor individual de liquidez do IMOVEL, conforme apurado no
Laudo de Avaliacdo, independentemente do valor de liquidez total do IMOVEL, sofrer
desvalorizagéo superior a 20% (vinte por cento) em relagdo ao valor de liquidez indicado no
dltimo Laudo de Avaliagdo, a HIPOTECANTE obriga-se a substituir, recompor ou reforcar A
presente garantia, de modo a recompor integralmente a garantia prestada, observado que

deverdo apresentar aos CREDOREE%O\S bens imoveis que serdo objeto da nova garantia
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HIPOTECANTE. A HIPOTECANTE devera, entdo, em até 20 (vinte) dias, apresentar aos

CREDORES, o laudo de avaliagéo desses bens imoveis, devendo as Partes assinar e levar a

nova garantia real a registro perante o(s) competente(s) Cartério(s) de Registro de Iméveis no

prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da aceitagdo, pelos CREDORES, do laudo de

avaliagéo apresentado e do(s) imével(is) indicado(s) para a nova garantia imobiliaria. O registro
da nova garantia devera obedecer ao quanto estabelecido no item V desta escritura,
especialmente quanto aos prazos. A recomposigéo do valor garantido por esta escritura devera
ser implementada por meio de aditamento ao presente instrumento ou da celebragao de novo
instrumento, em ambos os casos, com contelido substancialmente equivalente ao presente
instrumento, para a constituigdo de hipoteca ou de alienac&o fiduciaria em garantia de outros
bens imoveis, a critério dos CREDORES (“Reforco da Garantia’), os quais ficardo sujeitos a
elaboragéo de laudo de avaliagéo previsto no item 6.1 acima e demais condicbes previstas
neste instrumento, sem a necessidade de aprovagao prévia pelos CREDORES. 7.1.1. Além
dos imoveis a serem apresentados para Reforco da Garantia, a HIPOTECANTE podera
apresentar, adicionalmente, proposta de substituicdo da garantia imobiliaria por outra garantia
bancaria, igualmente sujeita a aceitagdo dos CREDORES, a exclusivo critério dos
CREDORES. Esta disposicdo niao devera ser interpretada, em qualquer hipétese, como
obrigatoriedade de aceitagdo de garantia diversa de garantia imobiliaria para fins de Reforgo
de Garantia pelos CREDORES. 7.2. Na hipotese de desapropriagao parcial do IMOVEL, seja
por meio de lavratura da escritura de desapropriacdo amigavel ou do transito em julgado da
sentenca que determinar a desapropriacdo do IMOVEL, a HIPOTECANTE fica obrigada a
realizar o Reforco da Garantia nos moldes e nos prazos previsto no item 7.1 acima. VIl -
OBRIGAGCOES DA HIPOTECANTE — 8.1. A HIPOTECANTE obriga-se, solidariamente a, até
que todas as Obrigacbes Garantidas sejam integralmente pagas e liberadas: (i) anotar,
entregar ou fazer com que sejam assinados, anotados e entregues aos CREDORES todos os
contratos, compromissos, escrituras, instrumentos publicos, registros e/ou quaisquer outros
Documentos Comprobatérios, devendo a HIPOTECANTE tomar todas as demais medidas
necessarias e justificadas que venham a ser solicitadas de boa-fé, por escrito, pelos
CREDORES para: (a) proteger o IMOVEL: (b) garantir o cumprimento integral e pontual das
obrigagbes aqui assumidas; e (c) garantir a legalidade, validade e exequibilidade desta
escritura; (ii) manter, até o integral cumprimento de todas as obrigagdes do presente
instrumento e dos Instrumentos de Financiamento: (a) a garantia real ora constituida sempre
existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou
condigéo; e (b) o IMOVEL livre e desembaragado de quaisquer 6nus, gravames, limitacdes ou
restricGes, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugao, encargos, disputas, litigios
ou outras pretensbes de qualquer natureza, salvo o énus decorrente do presente instrumento .ﬂg
observando-se, em todo e qualquer baso, os direitos e obrigagdes previstos nos Instrumentos
de Financiamento; (iii) manter, até o 7
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as autorizagbes necessarias: (a) a assinatura desta escritura: (b) ao cumprimento de todas as
obrigagdes aqui previstas; (c) & manutencdo e & regularidade da situagdo cadastral do
IMOVEL perante a respectiva Prefeitura Municipal; e (d) & manutengéo da existéncia, validade
e eficacia desta escritura; (iv) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, as suas expensas,
de qualquer ato, agéo, procedimento ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, o
IMOVEL e/ou o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, mantendo os CREDORES
informados por meio de relatérios que descrevem o ato, acao, procedimento e processo em
questao e as medidas tomadas pela respectiva parte, bem como defender a titularidade do
IMOVEL e a preferéncia do direito de garantia ora criado, contra qualgquer pessoa e defender o
referido direito de garantia sobre o IMOVEL contra a criagdo de quaisquer 6nus ou gravames;
(v) néo onerar, ceder, instituir usufruto ou fideicomisso, ou de outras formas gravar, a
qualquer titulo, sem a prévia e expressa anuéncia dos CREDORES, qualquer prerrogativa
sobre o IMOVEL ou qualquer fragéo deste, observado o disposto no item 10.1(m). abaixo; (vi)
na hipétese de inadimplemento das Obrigagées Garantidas, nao obstar (e fazér com que seus
administradores nao obstem) a realizacéo e implementacao, pelos CREDORES, de quaisquer
atos necessarios a excussao dos bens e direitos onerados nos termos desta escritura e a
salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas dos CREDORES, nos termos desta
escritura; (vii) cumprir as obrigagées ambientais e pagar, quando devidos, todos e quaisquer
tributos, taxas, encargos e quaisquer multas atualmente incidentes ou que venham a incidir
sobre o IMOVEL, seja em decorréncia de leis atualmente existentes ou que venham a ser
promulgadas e entregar, mediante solicitagao, copia dos comprovantes de cada um desses
pagamentos aos CREDORES, sem prejuizo do direito de contestar de boa-fé qualquer
eventual cobranga indevida, auto de infragao fiscal ou processo administrativo ambiental ou
processo judicial; (viii) comunicar acs CREDORES, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a
ocorréncia  das hipéteses previstas Clausula 7.1 acima: ou (i) de qualquer fato, inclusive a
| propositura ou o processamento de qualquer medida judicial ou administrativa, de qualquer
natureza, que possa afetar negativamente (ii.i) o IMOVEL e/ou a garantia ora constituida; ou
(ii.ii) a capacidade econémico-financeira da HIPOTECANTE de honrar as suas obrigactes
legais ou contratuais, incluindo, sem limitagdo, a liquidagdo tempestiva das Obrigagtes
Garantidas; (ix) manter os CREDORES indenes, ressalvados os eventuais casos de culpa ou
dolo destes, se assim comprovado por decis&o judicial transitada em julgado, da qual nao
caibam mais recursos, de todas e quaisquer responsabilidades, custos e despesas razoaveis
(incluindo, sem limitagdo, emolumentos judiciais, honorarios e despesas advocaticias)
decorrentes direta e exclusivamente desta escritura que sejam: referentes ou provenientes de
qualguer atraso no pagamento de todos os tributos eventualmente incidentes ou devidos
relativamente ao IMOVEL: ou (ii) referentes ou resultantes de qualquer violagdo, de quaisquer
declaragbes ou compromissos da \MIPOTECANTE contidos nesta escritura;(x) mediante
solicitagdo dos CREDORES, devera Praticar todos os atos, bem como assinar todo e qualque ‘,
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documento necessario a manutencéo dos direitos previstos nesta escritura, que ndo implique
assungdo de qualquer obrigagdo adicional ou ampliagio de obrigacdo existente da
HIPOTECANTE ou, ainda, extingdo de direitos assegurados pelos Instrumentos de
Financiamento ou outro instrumento aplicavel, exceto se assim acordado com os CREDORES;

(xi) efetuar, nas hipdteses previstas neste contrato, os Reforgos de Garantia necessarios;

(xii) fornecer em até 5 (cinco) Dias Uteis (ou no menor prazo possivel quando a informac&o ou

documento depender de terceiros para sua apresentagao), quando assim solicitado, qualquer
informag&o ou documento adicional que os CREDORES possam vir a solicitar relativamente-
ao IMOVEL; (xiii) n&do tomar qualquer medida que possa impedir, restringir ou de qualquer
forma limitar os direitos relacionados a esta escritura: (xiv) fornecer anualmente, ou sempre

que solicitado pelos CREDORES, via original atualizada do Laudo de Avaliagdo, na forma das

Clausulas 6.2, 6.2.1 e 6.3 acima; (xv) nao alienar ou prometer em venda, a qualquer titulo,

sem a prévia e expressa anuéncia dos CREDORES, qualquer prerrogativa sobre o IMOVEL ou

qualquer fragéo deste, sob penas do disposto no Clausula 10.1 abaixo; 8.2. Esta escritura e

todas as obrigagées da HIPOTECANTE relativas a presente permanecerao em vigor enquanto

nao estiverem integralmente quitadas todas as Obrigagbes Garantidas. IX — DECLARACOES

E GARANTIAS — 9.1. Das Declaracdes da HIPOTECANTE. Nesta data, a HIPOTECANTE

presta as seguintes declaragées, que deverdo permanecer em pleno vigor até o cumprimento

integral das Obrigagées Garantidas: (i) Capacidade. (a) é sociedade devidamente constituida e

validamente existente de acordo com as leis brasileiras, e possui plenos poderes e total

capacidade para celebrar esta escritura, assumir as obrigagdes que lhes cabem por forca

desta escritura e cumprir e observar as disposi¢cSes aqui contidas; (b) esta apta a observar as

disposicdes previstas nesta escritura e agira em relagdo a ela com boa-fé, probidade e

lealdade durante a sua execugao; (c) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob

coagao para celebrar o presente instrumento, quaisquer outros contratos e/ou documentos a

ele relacionados, sendo certo que as discussées sobre o objeto desta escritura foram feitas,

conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa: (d) a celebragao desta escritura é

compativel com suas condigdes econdmico-financeiras, de forma que a hipoteca do IMOVEL

realizada nos termos desta escritura nao afetara sua capacidade de honrar com quaisquer de

suas obrigagbes, conforme as mesmas venham a se tornar devidas; (e) foram obtidas e

tomadas, sendo validas e estando em pleno vigor e efeito, todas as autorizages e medidas de

qualquer natureza necessarias, obrigatorias e recomendaveis a devida celebracio e
cumprimento desta escritura, com relagao: (e.1) a validade do presente instrumento: (e.2) a
criagcéo e a manutencéo do 6nus sobre o IMOVEL; ou (e.3) a sua exequibilidade; e (f) declara
conhecer e aceitar todos os termos e condigdes dos Instrumentos de Financiamento e de
todos os demais Documentos. (ii) Nao violagao. A celebragéo desta escritura ndo viola ne
violara qualquer lei, regulamento, ded; ao, contrato, acordo ou documento societario que
vincule a HIPOTECANTE, bem como importa ou importara em vencimento antecipado dez
i v i~ / 4
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qualquer contrato, instrumento, acordo, empréstimo ou documento celebrado pela
HIPOTECANTE.(iii) Autorizagdo. A HIPOTECANTE est4 devidamente autorizada a celebrar
esta escritura e os demais documentos relacionados as Obrigacbes Garantidas e ao
cumprimento de todas as obrigagdes aqui e ali previstas e a realizacdo da Operacéo, tendo
sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais, societarios, regulatorios e de terceiros
necessarios para tanto; (iv) Representacdo. Os representantes legais da HIPOTECANTE que
assinam esta escritura e os demais documentos relacionados as Obrigacdes Garantidas tém
poderes societarios e/ou delegados para assumir, em nome da HIPOTECANTE, as obrigacées
aqui e ali previstas e, sendo mandatarios, tém os poderes legitimamente outorgados, estando
Os respectivos mandatos em pleno vigor; (v) Obrigacéo Valida. O presente instrumento
constitui uma obrigagao licita, valida e exequivel da HIPOTECANTE, em conformidade com
seus termos, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 da Lei 13.105
de 16 de margo de 2015 (“Cédigo de Processo Civil").(vi) Medidas. A HIPOTECANTE tomou
todas as medidas de qualquer natureza que sejam necessarias ou obrigatdrias a devida
celebragéo e cumprimento integral desta escritura, no que toca: (a) a validade do presente
instrumento; (b) & criagcdo e & manutencdo do 6nus sobre o IMOVEL: e (c) a sua
exequibilidade, sendo a presente garantia valida e estando em pleno vigor e efeito, exceto
quanto ao registro desta escritura, seus anexos e aditamentos, no Cartério de Registro de
Imoveis da circunscrigdo imobiliaria competente, o qual sera realizado 'nas condicées previstas
nesta escritura.(vii) Bens Livres e Desembaragados. A HIPOTECANTE € a legitima titular e
proprietaria do IMOVEL. Ressalvado o disposto no item 4.2.2 acima, o IMOVEL, durante a
vigéncia desta escritura, encontra-se e encontrar-se-a livre e desembaragado de quaisquer
6nus, gravames, restricdes ou dividas. Nao existe qualquer disposi¢éo ou clausula contida em
qualquer acordo, contrato ou avenca de que a HIPOTECANTE seja parte, quaisquer
obrigacbes, restricdes a hipoteca, ou discussées judiciais de qualquer natureza ou_
impedimento de qualquer natureza que vede, restrinja, reduza ou limite, de qualquer forma, a
constituicdo e manutengao da presente garantia sobre o IMOVEL em favor dos CREDORES,
conforme representados pelo AGENTE FIDUCIARIO, exceto o proprio-6nus- constituido nos
termos desta escritura. Ressalvado o disposto no item 4.2.2 acima, o IMOVEL nao foi, nem
sera, durante a vigéncia do presente instrumento, objeto de qualquer outra obrigacao
equivalente ou que tenha o mesmo ou similar efeito, oneragéo, assim devendo permanecer até
que as Obrigacbes Garantidas tenham sido integralmente liquidadas. Nao ha, com relacéo ao
IMOVEL quaisquer direitos de preferéncia que ndo foram expressamente renunciados de
acordo com a legislagéo aplicavel antes da data de assinatura desta escritura ou quaisquer
outros arranjos contratuais. Além disso, o IMOVEL ndo & objeto de qualquer acordo ou
quaisquer direitos, opgdes e preferéncias exerciveis sobre o IMOVEL, incluindo, sem iimitagé‘lo,
direitos de preferéncia, de primeira oferta, de venda conjunta etc. (viii) ObrigagSes Ambientais
e Urbanisticas. A HIPOTECANTE deschnhece a existéncia de qualquer autuacao, citagdo ou
notificagéo por qualquer infracdo ou irr
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urbanistica relacionada ao IMOVEL: desconhecem, ainda, que o IMOVEL tenha abrigado, a
qualquer tempo, atividades potencialmente poluidoras, tais como, mas ndo se limitando a,
aterro_sanitario, deposito de materiais radioativos, areas de manuseio de produtos quimicos,
deposito de material proveniente de indUstria quimica, cemitérios, mineracoes, hospitais e
postos de abastecimento de combustiveis, bem como tenham sofrido qualquer intervencao
que possa caracteriza-lo como area contaminada, sendo que manterd& os CREDORES,
indenes de quaisquer danos ambientais ou autuagdes/sancdes ambientais relacionadas e
existentes sobre o IMOVEL até a baixa definitiva do gravame real constituido por meio desta
escritura, seja por decorréncia de quitagéo ou por excussao; desconhece que o IMOVEL esteja
localizado, total ou parcialmente, em terras de ocupacéo indigena ou quilombola ou unidades
de conservagao, assim definidas pela autoridade competente, nem que tenham sido objeto de
ou abrigado atividade de proveito criminoso, de trabalho infantil, trabalho analogo a escravidao
ou prostituicdo; desconhece a existéncia de qualquer intervencdo em area verde ou area
especialmente protegida no IMOVEL; desconhece que o IMOVEL esteja localizado em area
Contaminada, ou Area Potencialmente Contaminada, ou em Areas Suspeitas de
Contaminacg&o, registradas junto aos érgaos ambientais. (ix) Posse. A posse exercida pela
HIPOTECANTE sobre o IMOVEL é legitima, justa, mansa, pacifica, continua, de boa-fé e sem
oposicdo, encontrando-se o IMOVEL livre de esbulhos, turbagbées ou ameagas de qualquer
natureza.(x) Pendéncias. Nesta data, ndo existem pendéncias judiciais, administrativas ou
arbitrais de qualquer natureza que possam afetar negativamente o cumprimento integral e
pontual das Obrigagcées Garantidas ou que possam colocar em risco o IMOVEL e/ou que
possam afetar a validade ou eficacia da presente garantia, sendo que a HIPOTECANTE se
obriga a informar imediatamente os CREDORES caso tome conhecimento de alguma
informagéo que faca com que esta declaracdo deixe de ser inteiramente verdadeira.(xi)
Veracidade. A HIPOTECANTE é responsavel por eventuais prejuizos que decorram da
falsidade ou inexatidao destas declaracées, sem prejuizo de ensejar, de pleno direito, a
excussao das garantias constituidas nesta escritura. (xii) Garantia Real. A presente garantia
sera aperfeicoada por meio da realizagdo dos registros e formalidades acima mencionados,
constituindo garantia real, valida e eficaz das Obrigacdes Garantidas, nos termos da lei
aplicavel. (xiii) Desapropriagdo, Tombamento. A HIPOTECANTE declara que ndo ha
processos de desapropriagdo que tenham por objeto o IMOVEL, no todo ou em parte, bem
como desconhece a existéncia de declaracées de utilidade publica do IMOVEL. Ademais, a
HIPOTECANTE declara que desconhece a existéncia de processos de tombamento que
tenham por objeto o IMOVEL, no todo ou em parte. (xiv) Autoridade Governamental. A
HIPOTECANTE declara que n&o ha qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagéo suscitada
por autoridade governamental referente ao IMOVEL, declarando ainda nao ter conheciment
de que uma exigéncia com tal natureza esteja na iminéncia de ser feita. 9.1.1. Iniciado o /'
procedimento de excussdo do IMOVEL) HIPOTECANTE, fz;\:dfré seus melhores esforgo%”/
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para contribuir com o pleno andamento do procedimento, bem como satisfacdo final dos
CREDORES. 9.2. Disposicdes Socioambientais. A HIPOTECANTE declara aos CREDORES
que: cumpre de forma regular e integral as normas e leis de protegdo ambiental aplicaveis a
sua atividade, possuindo ou adotando as medidas necessarias para obtencdo de todas as
licencas e autorizagbes exigidas pelos érgaos competentes para o seu funcionamento,
inclusive no que se refere ao IMOVEL; (ii) cumpre de forma regular e integral todas as normas
e leis trabalhistas e relativas a salide e seguranga do trabalho; (iii) ndo se utiliza de trabalho
infantil ou analogo a escravo; (iv) ndo existem, nesta data, contra si ou suas controladoras
condenagdo em processos judiciais ou administrativos relacionados a infragées ou crimes
ambientais ou ao emprego de trabalho escravo ou infantil e (v) que a falsidade, inconsisténcia
ou irregularidade de qualquer das declaragdes prestadas nesta escritura ou o descumprimento
de quaisquer das obrigagcbes previstas nesta clausula de responsabilidade socioambiental
permitira que os CREDORES considerem as dividas da DEVEDORA antecipadamente
vencidas. Adicionalmente, a HIPOTECANTE obriga-se, durante a vigéncia deste titulo, a: (a)
cumprir integralmente as leis, regulamentos e demais normas ambientais e relativas ao direito
do trabalho, seguranc¢a e salide ocupacional, bem como obter todos os documentos (laudos,
estudos, relatorios, licengas etc.) exigidos pela legislagdo e necessarios para o exercicio
regular e seguro de suas atividades, apresentando aos CREDORES, sempre que por este
solicitado, as informagbes e documentos que comprovem a conformidade legal de suas
atividades e o cumprimento das obrigagcées assumidas neste item: (b) envidar os melhores
esforgos para que seus clientes e prestadores de servico adotem as melhores praticas de
protecdo ao meio ambiente e relativas a seguranca e satde do trabalho, inclusive no tocante a
nao utilizacdo de trabalho infantil ou ané!ogaao escravo, se possivel mediante condicdo
contratual especifica; (c) comunicar aos CREDORES sobre eventual autuacgao pelos 6rgaos
responsaveis pela fiscalizagdo de normas ambientais e trabalhistas no que tange a saude e
seguranca ocupacional, trabalho em condigées analogas a escravo e trabalho infantil, bem
como sobre a revogagdo, cancelamento ou n&o obtengdo de autorizagbes ou licengas
necessarias para o seu funcionamento; (d) manter os CREDORES indenes contra qualquer
responsabilidade por danos ambientais ou autuacdes de natureza trabalhista ou relativas a
salde e seguranga ocupacional, obrigando-se a ressarci-los de quaisquer quantias que
venham a desembolsar em fungdo de condenacdes ou autuacbes nas quais a autoridade
entenda estar relacionada a utilizagdo dos recursos financeiros decorrentes da Oferta; (e)
monitorar suas atividades de forma a identificar e mitigar os impactos ambientais nao
antevistos no momento da assinatura desta escritura; e (f) monitorar seus fornecedores no que
diz respeito a impactos ambientais, respeito as legislagdes social e trabalhista, normas de
salde e seguranga ocupacional, bem como a inexisténcia de trabalho analogo ao escravo ou
infantil. 9.3. Disposicdes Anticorrupcdd. A HIPOTECANTE declara, por si, seus sécios o TV
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com a pratica de atos lesivos contra a administracdo publica, de corrupgéo, pagamento de
propina, abatimento ou remuneragéo ilicita, suborno e/ou trafico de influéncia, incluindo, mas
nao se limitando a, o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940 (Cédigo Penal
Brasileiro), a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, a FCPA — Foreign Corrupt Practices Act
e a UK Bribery Act todos conforme alterados, e demais leis aplicaveis ‘estrangeira a que a
pessoa ou entidade em questdo seja submetida (“Normas Anticorrupcéo”), bem como
abster-se de praticar qualquer conduta em desacordo com as Normas Anticorrupgao, para isso
mantendo politicas, praticas e procedimentos internos que busquem o cumprimento das
Normas Anticorrupgdo. A HIPOTECANTE declara, ainda, que envida os melhores esforgos
-para que seus eventuais subcontratados se comprometam a observar o aqui disposto,
devendo a HIPOTECANTE, ainda, dar conhecimento pleno de tais normas a todos os seus
profissionais que venham a se relacionar com a HIPOTECANTE, previamente ao inicio de sua
atuacado. 9.3.1. A HIPOTECANTE, de forma irrevogavel e irretratavel, se obriga a indenizar os
CREDORES por todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo
lucros cessantes, custas e emolumentos judiciais ou extrajudiciais e honorarios advocaticios)
incorridos, direta ou indiretamente, e comprovados pelos CREDORES em razio da falsidade
e/ou incorrecéo de qualquer das declaragbes prestadas neste item 9.3. 9.4. Declaracées
Adicionais. A HIPOTECANTE declara e garante, ainda, que sobre o IMOVEL n3o estio em
construgdo e nem nunca foram construidos, até a presente data, quaisquer empreendimentos
imobiliarios, ndo havendo, ou tendo sido formalmente distratados, até a presente data,
quaisquer direitos ou expectativa de direitos por parte de terceiros adquirentes, inclusive
consumidores, sobre o IMOVEL. 9.5. Validade das Declaracdes. As declaragdes e garantias
prestadas pela HIPOTECANTE nesta escritura séo legitimas, veridicas, validas e nao possuem
qualquer vicio que seja de conhecimento da HIPOTECANTE e subsistirdo até o pagamento
integral das Obrigagées Garantidas. A declarante responsabiliza-se por eventuais prejuizos
que decorram da falta de veracidade ou inexatiddo destas declaracdes, seja no momento da
assinatura deste instrumento ou que venham a ocorrer e/ou que sejam verificadas a qualquer
tempo até o pagamento integral das Obrigagées Garantidas, sem prejuizo do direito de os
CREDORES considerarem e declararem, vencidas antecipadamente as Debéntures e
executarem a presente garantia. As declaracées prestadas nesta escritura sdo em adigéo e
nao em substituicdo aquelas prestadas nos Instrumentos de Financiamento. 9.5.1. Sem
prejuizo do disposto acima, a HIPOTECANTE obriga-se a notificar, ha mesma data em que
tomarem conhecimento, os CREDORES caso qualquer das declaragdes prestadas seja
considerada falsa, inveridica, inexata e/ou incorreta. X — VENCIMENTO ANTECIPADO - 10.1.
Além das hipéteses previstas na legislagdo e regulamentacéo vigentes, os Instrumentos de
Financiamento preveem hipéteses de vencimento antecipado que autorizaram os CREDORES
a, independentemente de aviso prévio\\nterpelagio ou notificag&o, judicial ou extrajudicial,
decretar o vencimento antecipado das \Qbrigacées Garantidas e exigir da DEVEDORA of-
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imediato e integral pagamento das Obrigagdes Garantidas. XI - EXCUSSAO DA GARANTIA —
11.1. Vencida e n&o paga parte ou totalidade das Obrigacdes Garantidas ou na ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme definido nos Instrumentos de
Financiamento, e apds a declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures, ou no caso de
vencimento final sem que as Obrigacdes Garantidas tenham sido devidamente quitadas, o
IMOVEL podera ser excutido para a satisfagdo da Divida, nos termos desta escritura.11.2. Se,
excutida a presente garantia hipotecaria, o produto dos recursos apurados ndo bastarem para
© pagamento do valor total das Obrigagées Garantidas, continuara a DEVEDORA responsavel
pelo saldo devedor das Obrigagées Garantidas, sem prejuizo dos acréscimos de encargos
moratérios e outros encargos incidentes sobre o saldo devedor das Obrigagdes Garantidas,
nos termos dos Documentos. 11.3. Para fins da excussao, do leildo e para todos os fins do
presente instrumento, as Partes adotam os seguintes conceitos: (i) “Divida” significa o valor
devido no &mbito das Obrigacées Garantidas, nos termos dos Instrumentos de Financiamento,
pela DEVEDORA, decorrente da ocorréncia da declaragdo de vencimento antecipado das
Debéntures em razdo da ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado ou em
razao do vencimento final sem que as Obrigacbes Garantidas tenham sido quitadas, acrescido
das seguintes quantias: a) valor do saldo em aberto dos valores devidos aos CREDORES, nos
termos dos Instrumentos de Financiamento, incluindo os valores vencidos e nao pagos,
corrigidos monetariamente até a data do efetivo pagamento e acrescidos dos respectivos
encargos moratérios e outras despesas, inclusive as indicadas no item 4.1 acima; b) despesas
de contas de agua, luz e gas vencidas e nao pagas a data do leilao, se for o caso; ¢) impostos,
foros ou contribuicées eventualmente incidentes sobre o IMOVEL vencidos e nio pagos a data
do leildo, se for o caso; d) custeio dos reparos efetivamente necessarios a reposicédo do
IMOVEL em bom estado de manutencgao e conservagéo, a menos que a HIPOTECANTE jao
tenha devolvido em tais condicées aos CREDORES ou ao adquirente no leil3o. (ii) “Despesas”
significa a soma dos valores despendidos para a excussao da garantia e para a realizagso do
publico leildo para venda do IMOVEL, nos termos desta escritura. 11.4. O cumprimento parcial
das Obrigagcdes Garantidas nzo importa exoneragdo correspondente da presente garantia.
11.5. A excussao total ou parcial da garantia hipotecaria prestada nesta escritura nao afetara
de forma alguma o direito dos CREDORES, em iniciar qualquer outro procedimenfo, judicial ou
extrajudicial, com o objetivo de executar eventuais outras garantias prestadas em razao dos
_Instrumentos de Financiamento, se for o caso. 11.6. A HIPOTECANTE é responsavel pelo
pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o IMOVEL, inclusive até a sua adjudicacao ou alienagéo por
procedimento de excussao, se for o caso. XlI — MANIFESTACAO PREVIA DEBENTURISTAS
— 12.1. Para os fins desta escritura, todas as decisdes a serem tomadas pelo AGENT
FIDUCIARIO dependerdo da manifesiacao prévia dos DEBENTURISTAS, reunidos em
Assembleia Geral, salvo se disposto de\modo diverso, conforme previsto nos Documentos/Z
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respeitadas as disposi¢cbes de convocagdo, quérum e outras previstas na Escritura de
Emiss&o. Xlll — NOTIFICACAO — 13.1. Todas e quaisquer notificacdes ou quaisquer outras
comunicagbes exigidas ou permitidas nos termos desta escritura seréo realizédas por escrito,
mediante entrega pessoal, por servigo de entrega especial ou carta registrada, sempre com
comprovante de recebimento, aos seguintes enderegos: se & HIPOTECANTE, Av. Primeira
Avenida, S/N, Qd. 1B, Lts. 16/18, Aparecida de Goiénia, GO, A/C: Rodrigo Marx; Telefone:
(62) 3097-9797, Correio Eletrénico: financeiro@fgr.com.br; (i) se ao AGENTE FIDUCIARIO,
Rua Joaquim Floriano, n° 446, CEP 04534-002, Sao Paulo, SP, A/C: Carlos Alberto Bacha /
Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira; Telefone: (11) 3090-0447, Correio Eletrénico:
fiduciario@simplificpavarini.com.br; (jii) se ao ITAU, Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 1°,
2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, CEP 04538-132, Sdo Paulo, SP, A/C: Maria Denise P. Melo,
Telefone: (11) 3073-3831, Correio Eletrénico: ibba-miboperacoes@itaubba.com. 13.2. Todas e
quaisquer notificacdes, instrucdes e comunicagdes nos termos desta escritura serdo validas e
consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento”
expedido pelo correio ou ainda por telegrama enviado aos enderecos indicados no item 13.1.
13.3. As comunicagdes feitas por fax ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na
data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente). Os respectivos originais deverdo ser
encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apés o envio da
mensagem. 13.4. A mudanca de qualquer dos enderecos indicados no item 13.1 devera ser
comunicada as demais Partes pela Parte que tiver seu endereco alterado, em até 2 (dois) dias
“contados da sua ocorréncia. 13.5. Eventuais prejuizos decorrentes da n&o observancia do
disposto no item 13.4 acima serdo arcados pela Parte inadimplente. 13.6. As comunicacées,
avisos ou notificagbes enviadas nas formas previstas nesta escritura serdo consideradas
plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou representante de qualquer das
Partes. XIV — INDEPENDENCIA DAS DISPOSICOES — 14.1. Caso qualquer disposicao desta
escritura seja considerada invalida, ilegal ou inexequivel nos termos da legislacao aplicavel, tal
disposicdo sera ineficaz apenas na medida de referida invalidade, ilegalidade ou
inexequibilidade e nao devera afetar quaisquer demais disposicdes do presente instrumento ou
a validade, legalidade ou exequibilidade de referida disposicdo em qualquer outro foro. 14.2.
Na medida em que seja permitido pelas leis aplicaveis, as partes deverao negociar e firmar de
boa-fé uma alteragao ao presente instrumento para substituir tal disposicdo afetada por uma
" nova disposicdo que reflita sua intencédo original e (i) seja vdlida e vinculativa. XV —
AUSENCIA DE RENUNCIAS - 15.1. A HIPOTECANTE reconhece que: (i) os direitos e
recursos nos termos desta escritura e dos Instrumentos de Financiamento sdo cumulativos e
podem ser exercidos separada ou simultaneamente, e néo pretendem excluir quaisquer outros
direitos e recursos previstos em lei ou por qualquer outro contrato; (||) a renuncia, por qualque
Parte, a qualquer desses direitos som:
renincia de um direito serd interpreta
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renuncia de qualquer outro direito; e (iv) o ndo exercicio imediato, por qualquer das partes, de
direito ou faculdade assegurado nesta escritura, ou tolerancia de atraso no cumprimento de
obrigagdes, nao importara em rentincia de seus direitos, que poderao ser exercidos a qualquer
tempo, nem significara novagéo de qualquer das obrigagcbes decorrentes do presente
instrumento. 15.2. A HIPOTECANTE n&o podera renunciar e/ou dispor de qualquer dos
direitos, garantias e prerrogativas de sua titularidade relativa ao IMOVEL, sem a prévia e
expressa autorizagdo, por escrito, dos CREDORES. XVI — SOBREVIVENCIA — 16.1. A todo
momento, até o cumprimento integral das Obrigacées Garantidas e a resolugdo do presente
instrumento, todos os acordos, declaracées e garantias objeto desta escritura, incluindo seus
respectivos anexos, permanecerdao em pleno vigor e efeito; (ii) a HIPOTECANTE permanecera
obrigada pelo presente instrumento; e (ii) o IMOVEL permanecera sujeito ao direito de
garantia outorgado pelo presente instrumento. 16.2. As Partes concordam que, caso, por
qualquer motivo, esta escritura venha a ser excutida parcialmente, todas as suas condigdes e
Clausulas permanecerao vélidas e exequiveis, sem prejuizo de tal excussao parcial, até o
cumprimento integral das Obrigagdes Garantidas, somente quanto as garantias concedidas por
forca deste instrumento. XVIl - DESPESAS RELATIVAS AO REGISTRO — 17.1. Todos os
custos e emolumentos relativos ao registro desta escritura e dos seus eventuais aditamentos,
se houver, no Cartério de Registro de Iméveis competente, ficardo exclusivamente a cargo da
HIPOTECANTE, bem como os custos com custas, emolumentos e taxas de cartério
despendidos com tais registros, nos termos da Clausula 5.2 acima. 17.2. As Partes concordam
que quaisquer outros valores relacionados ao registro desta escritura e dos seus eventuais
aditamentos nos Cartérios de Registro de Iméveis competentes, nos termos e prazos do item
V acima, incluindo, mas sem limitag&o, custos com regularizacdo e/ou outras medidas,
correrao por conta da HIPOTECANTE. XVIII — CESSAO OU TRANSFERENCIA — 18.1. As
Partes obrigam-se a nao ceder ou transferir, total ou parcialmente, os seus direitos e/ou
obrigagbes decorrentes desta escritura, salvo mediante prévia e expressa autorizacdo das
demais. XIX - IRREVOGABILIDADE E SUCESSAO - 19.1. Os direitos e obrigagées
constituidos por forca do presente instrumento obrigam as Partes em carater irrevogavel e
irretratavel, bem como a seus sucessores e/ou cessionarios, a qualquer titulo, sendo cada
Parte responsavel pelos atos e omissées de seus respectivos funcionarios, administradores ou
gerentes, prestadores de servigo, contratados ou prepostos, sob qualguer denominagéo. XX —
ALTERACOES DO CONTRATO - 20.1. Todos os aditivos desta escritura deverao ser
apresentados pela HIPOTECANTE para registro junto ao Cartério de Registro de Imoéveis da
circunscricdo imobilidria competente nos termos e prazos do item V acima. XXI -
RESOLUCAO E LIBERACAO - 21.1. Uma vez cumpridas integralmente as Obrigagdes
- Garantidas, conforme o item 21.3 abaixo, os CREDORES obrigam-se a assinar e aperfeigoar @
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escrita, com firma reconhecida e acompanhada de cépias autenticadas dos documentos
societarios de representagao dos signatarios dos CREDORES para a HIPOTECANTE, sendo
certo que quaisquer despesas incorridas pelos CREDORES com relagdo ao acima disposto
serdo arcadas pela HIPOTECANTE. 21.2. Nenhuma liberagéo do presente instrumento ou do
direito de garantia criado e comprovado pelo presente instrumento sera valida se nao for
assinada pelos CREDORES. 21.3. Quando da quitagdo inconteste, expressa e integral de
todas as obrigagdes decorrentes das Obrigacdes Garantidas, os CREDORES deverdo
fornecer & HIPOTECANTE os documentos e declaracdes necessarios para o cancelamento
desta escritura para que a HIPOTECANTE providencie a respectiva baixa dos registros feitos
junto as reparticdes e cartérios competentes, no prazo de até 5 (cinco) dias uteis a contar da
solicitagdo realizada pela HIPOTECANTE, desde que comprovada a liquidagdo das
Obrigacdes Garantidas e, caso necessario, desde que autorizado pelos CREDORES. XXII —
MULTIPLICIDADE DE GARANTIAS — 22.1. No exercicio de seus direitos e recursos contra a
HIPOTECANTE, nos termos desta escritura, dos Instrumentos de Financiamento e de
qualquer outro instrumento, os CREDORES poderéo, em caso de ‘inadimpléncia, 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 quitagao integral das Obrigacdes Garantidas. 22.2.
Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por for¢ca da Operagao, garantida pela
presente hipoteca, podera ser cobrada via processo de execucgao visto que as Partes, desde
ja, reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa. XXIll - DOCUMENTOS APRESENTADOS
— 23.1. Pela HIPOTECANTE foram apresentadas as seguintes certiddes: a) - Fazenda Publica
Federal - Certid&o Postiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais
e a Divida Ativa da Unido, datadas de: 20/12/2019, com o cédigo de controle sob o n°.
AFA3.5D04.E55B.6E28 e FAD3.7234.2CA8.7C63, expedida com base na portaria Conjunta
PGFN/RFB n°.1.751, de 21/10/2014; b) - Secretaria da Fazenda do Estado de Goias - Certidao
de Débito Inscrito em Divida Ativa - Negativa, datada de: 20/12/2019, sob o n°. 23572195, com
o codigo validador de n°. 5.555.454.154.140; - Secretaria da Fazenda do Estado do Parj -
Certiddo Negativa de Natureza N&o Tributaria - Negativa, emitida em: 26/12/2019 as 14:47:15,
sob o) n° 702019080704152-1 codigo de controle de autenticidade:
ABB30CFC.FE2E6478.A36200A5.CDCF4162: - Certiddo de Regularidade de Natureza
Tributaria - Positiva, emitida em: 26/12/2019 as 14:47:15, sob o n° 702019080704151-3 codigo
de controle de autenticidade: DFBO46DC.6714B6SC.86A9E55A.89750AFA,= c) - Certidao
Negativa de Débitos Trabalhistas, datada de: 20/12/2019, sob o n°. 192694286/2019 e
192691685/2019; d) - Poder Judiciario - Justica Federal, Seg&o Judiciaria Do Estado Do Parj,
Estadual Certiddo De Distribuicdo Para Fins Gerais Civeis e Criminais negativa N° 121589
- Certidao Emitida em: 21/12/2019 as 11:18; Secéo Judicidria Do Estado De Goias Estadua/
Certiddo De Distribuicdo Para Fins Gerais\Civeis E Criminais negativa N° 367265 Certid
&) n__/ / 7
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Emitida em: 21/12/2019 as 11:22.; e) - Em cumprimento ao provimento n°39/2014 de
25/07/2014 do Conselho Nacional de Justica (CNJ) foi consultado a Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens - CNIB com resultado: negativo cédigo HASH d825. 7cd6. 05f8.
adfa. 2156. Oa2a. 820a. 419c. ab4b. 3b1d, emitida em 30/12/2019; negativo codigo HASH
2533. a16a. a3d2. Oee4. ab59. 8fe3. 239b. 72cb. 209b. 010b, emitida em 30/12/2019. XXIV —
DISPOSICOES FINAIS — 24.1. A HIPOTECANTE, neste ato, obriga-se a assinar e aperfeicoar
todos os documentos e a proceder a todas as averbacées exigidas de forma a tornar perfeita
hipoteca ora contratada em favor dos CREDORES. 24.2. As Partes, desde ja, autorizam o
registro do presente instrumento na matricula do IMOVEL e, ainda, requerem ao registrador
que sejam praticados todos os atos registrarios possiveis e, em caso de recusa ou
impossibilidade de pratica de qualquer deles decorrente desta escritura, seja aplicado o
principio da cindibilidade para que sejam realizadas as inscricbes registrarias possiveis,
independentemente de requerimento expresso para tal finalidade, com a elaboracéo, apés os
registros dos atos vidveis, de nota devolutiva motivadora da qualificagdo negativa daqueles
considerados inviaveis. 24.3. Para efeitos do disposto nesta escritura, entende-se por “Dia Util™
qualquer dia da semana, exceto sabados, domingos e feriados nacionais. 24.4. No caso de
conflito entre os termos e as condicbes desta escritura e dos Instrumentos de Financiamento,
as avengas contidas nos Instrumentos de Financiamento deverio prevalecer para todos os fins
e efeitos de direito. 24.5. A HIPOTECANTE, neste ato, da forma mais ampla, total e irrestrita,
obriga-se a né&o realizar qualquer tipo de ato ou procedimento, judicial ou extrajudicial, que
possa prejudicar o exercicio, pelos CREDORES, de seus direitos e garantias previstos nesta
escritura-e nos Instrumentos de Financiamento, a n3o ser que referido ato ou procedimento
objetive garantir direitos seus que estejam a ser, ou tenham sido, violados pelos CREDORES.
24.6. As Partes declaram que o presente instrumento integra um conjunto de negociacdes de
interesses reciprocos, envolvendo a formalizacdo de outros documentos, de modo que "
nenhum desses documentos podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente. 24.7. A
HIPOTECANTE responde por todas as despesas decorrentes do presente instrumento,
inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtencdo das certidées dos
distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias a sua efetivacdo e
registros, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e
custas de servico de Notas, de servico de Registro de Iméveis e de servico de Titulos e
Documentos, de quitagGes fiscais e qualquer tributo devidos. 24.8. O AGENTE FIDUCIARIO
desde ja autoriza que o Sr. Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Aparecida de
Goiania/GO realize o CANCELAMENTO da hipoteca de 1° grau que atualmente recai sobre o
IMOVEL, objeto do R.4/198.454, datado de 02/10/2017, feito na matricula n° 198.454, do
Cartério de Registro de Iméveis e Tabelionato 1° de Notas, Comarca de Aparecida d
Goiéania/GO, desde que a presente estyitura, avaliada pelo Sr. Oficial de Registro de Iméveisﬂ/’
competente, esteja apta para registro imediatamente subsequente ao referido cancelamento ~
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com a finalidade de constituigdo da hipoteca ora contratada em primeiro, especial e tnico
grau, sem concorréncia com outras. Para fins de clareza, no caso de inaptidao da presente
escritura para registro imediato, em razdo de nota devolutiva encaminhada pelo Sr. Oficial de
Registro de Imoéveis, a hipoteca objeto do R.4/198.454 permanecera valida até que a
pendéncia para o registro seja curada e a presente escritura possa ser efetivamente
registrada. XXV — LEI APLICAVEL E FORO — 25.1. As Partes do presente instrumento elegem
de maneira irrevogavel o foro da Comarca do local do IMOVEL como competente para
conhecer e dirimir eventuais dlvidas e litigios decorrentes do presente instrumento, com
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja. 25.2. O presente instrumento &
regido, material e processualmente, pelas leis da Replblica Federativa do Brasil. XXVI - DA
ACEITACAO E DAS DISPOSICOES FINAIS: 26.1. Pelas Partes foi-me dito que aceitam a
presente escritura como esta redigida, declarando, ainda, conjuntamente, que: a) estéo cientes
da necessidade do imediato registro da presente escritura publica junto ao Oficial de Registro
de Imoveis competente, porquanto o disposto no artigo 1.492 da Lei n° 10.406/2002; b) todo o
referido € a expressédo da verdade e de sua vontade; c) foram orientadas sobre a
responsabilidade civil e criminal por todos os documentos apresentados e por todas as
declaragbes que prestaram: d) foram orientadas sobre as disposicdes da Lei Federal
7.433/1985 e Decreto regulamentador, notadamente no concernente aos requisitos para
lavratura de escritura publica: e, e) requerem e autorizam o Registro de Imdveis competente a
proceder todo e qualquer registro, averbacdes e/ou cancelamentos que se fizerem necessarios
a regularizagdo da presente escritura. XXVIl — 27.1. E, de como assim o disseram e
pediram-me, |hes lavrei a presente escritura, a qual feita lhes li e dei-lhes a ler, e por acha-la
em tudo conforme, aceitaram, outorgam e assinam. Feito sob minuta apresentada. A pedido
lavrei esta escritura que, apés lida e achada conforme, aceitam e assinam. Eu, TANNER DE
MELO JUNIOR, OFICIAL SUBSTITUTO, conferi e encerro o presente ato, colhendo as
assinaturas conforme se vé abaixo. Trasladada em seguida. Emolumentos: R$ 3.540,77,
ISSQN 106,22, Taxa Judiciaria: R$ 404,60, FUNDESP: R$ 354,08, FUNCOMP: R$ 88,52,
FUNDEPEG: R$ 53,11, FUNESP: R$ 283,26, ADV. DATIVO: R$ 70,82, ESTADO: R$ 106,22,
PENAIS: R$ 141,63, FUNEMP: R$ 106,22, FUNPROGE: R$ 70,82, FUNDAF: R$ 70,82,
FEMAL: R$ 53,11. Valor Total do Ato: R$ 5.432,49. Selo de Fiscalizacdo Eletronico n°
00851912303285608000002, consulte a autenticidade deste selo em:
http://extrajudicial.Ugo.juS.br. Hora da lavratura: 09:33. Digitador\TLS. Aparecida de Goiania -
GO, 30 de dezembro de 2019.
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MARIA ELIAS DE MELO

OFICIALA E TABELIOA - CPF: 335.612.571-00

LIVRO: 0954 FOLHA: 091 PROTOCOLO:00053080

RODRIGO MARX QUEIROZ DOS SANTOS - Representante

%m\ﬁ\ﬁijx“mﬁml‘&\ﬁ: -

FGR URBANISMO S/A - Outorgante Hipotecaria
LEONARDO SAMPAIO SANTANA SILVA - Representante

FGR URBANISMO S/A - Olitorgante Hipgtec

/4:‘- 7 -0
SIMPLIFIC PAVARINI Dls‘rm’BuJiDgﬁRA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA -
Outorgada Credora /
MATHEUS GOMES FARIA - Representante

" l Nt

ITAU UNIBANCO S.A - Outorgado Credor

KAL) -

ITAU UNIBANC i S.A - Outorgado Credor

—~_

FGR URBANISMQ BELEM S.A-SPE - Devedora
RODRIGO MARX QUEIROZ DOS SANTOS - Representante

e AN

FGR URBANISMO BELEM S.A-SPE - Devedora
LEONARDO SAMPAIO SANTANA SILVA - Representante
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OFICIALA E TABELIOA - CPF: 335.612.571-00

CERTIDAO

CERTIFICO, a requerimento verbal de parte interessada, que o imével designado por:
LOTE 1-16 da QUADRA 02-B, Primeira Avenida, neste municipio, de propriedade de
FGR URBANISMO S/A, CNPJ: 02.171.304/0001-47, esti matriculado nesta Serventia
sob n° 198.454, deles verifiquei a inexisténcia de todos os Onus reais, legais,
convencionais e de agdes reais e pessoais reipersecutorias, a nio ser com relacdo ao-ato
R.4-Hipoteca mencionada, Gltimo ato verificado R.4. Certidio emitida nos termos do
art. 19, §5 da Lein. 6.015/1973. Nada mais.X.X.X.X.X.X.X.X.X.X.X. X.X.X. X.X.X.

Emolumentos: R$50,94; Taxa Judiciria: R$ 14,06; FUNDESP: R$5,09; ISSQN:
R$1,53; FUNESP: R$4,08; Estado: R$ 1,53; Penais: R$2,04; FUNEMP: R$1,53;
FUNCOMP: R$ 1,27; Adv.Dativos: R$1,02; FUNPROGE: R$1,02; FUNDEPEG: R$
0,76; FEMAL-GO: R$0,76; Total: RS 86,39. Selo Digital n.
00851912230710116030333.

Atengéo: Para fins de transmissio imobiliaria, a validade desta certiddo sera de%‘d‘l?rsw@ orme
estabelece o art. 1°, IV, b, do Decreto n® 93.240/ 1986, que regulamenta a Lei n° 7.433/1985. Consulte-o
selo em: https://extrajudicial.tjgo.jus.br/selo
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE NOTAS
Rua Abrado Lourengo de Carvalho, 131 - Centro -Ap. de Goidnia-G0;

Fone: (52 3-1116 - CNPJ: 02.890.44(00001-97 '

CWomicr Ellens OB Oicinta / Tabelicn )

ﬂmasmozzunngsums Lonsulte em http://axtrajudiclal.tgo.jus. br/ssla

Prenotado ao protocolo 19 sob n2587016 . Registrado no Lv023s fls.001sob 13
Av.8/188454-Cancelamento de hipoteca, R.7/13B454-Hipotaca em 26/02/2021

Emol: 4.631,13 Tx.ud. 15,62 Fundesp 463,12 [SSQN(38,53 Funesp370,48
Estado 138,9Penais 185,2! Funemp 138,93Funcomp 115,79Adv.Dat.92 63
Funproge 92,63 Fundepeg 69,46 ‘Fundaf69,46 Femngl4 TOTAL 6.638,15
Aparecida de Goignia, 26/02/2020

Glejce Kelly Peivoto Sabag

@ Escrevents



