REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO N°: [e] FOLHA N° [e]

ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUICAO DE HIPOTECA E
OUTRAS AVENCAS

SAIBAM quantos esta virem, que aos [®] dias do més de [®] do ano de dois mil
e dezoito (2018), neste [#] REGISTRO DE IMOVEIS, situado na Rua [e], n°
[@], na Cidade de [®], Estado de [®], perante mim, [®], Tabelido, e o escrevente
designado para a lavratura desta, ao final nomeado, compareceram as partes
entre si justas e contratadas, a saber: (i) de um lado, na qualidade de
OUTORGANTE HIPOTECANTE, doravante denominada Outorgante:
Minorgan Industria e Comércio de Fertilizantes S.A., sociedade por acdes
de capital fechado, com sede na Estrada Sao Pedro, n° 685, Gleba Ribeirao da
Vitoéria, CEP 86975-000, Cidade de Mandaguari, Estado do Parand, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/ME”)
sob 0 n° 02.599.378/0001-89, com seus atos constitutivos arquivados na Junta
Comercial do Estado de Parana (“JUCEPAR™) sob o NIRE 41300091536, com
seu ultimo Estatuto Social consolidado em 01 de setembro de 2014, registrado
na JUCEPAR sobn°®4130091536, em 10 de outubro de 2014, alterado conforme
Ata de Assembleia Geral Extraordindria de 10 de agosto de 2015, registrada na
JUCEPAR sob o n° 20155464701, em 4 de setembro de 2015, cujas copias
reprograficas ficam arquivadas neste Cartorio em pasta préopria n° [e], folha
[®], neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seus diretores,
[e], brasileiro, [estado civil], [profissdo], portador do RG n° [e], inscrito no
CPF/MF sob o n° [e], e [®], [estado civil], [profissdo], portador do RG n° [e],
inscrito no CPF/MF sob o n° [e], doravante denominada simplesmente
“Outorgante”; e (ii) de outro lado, na qualidade de OUTORGADA
CREDORA, representando a comunhao dos interesses dos debenturistas da 2?
(segunda) emissdo de debéntures da Outorgante, Simplific Pavarini
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicao financeira
atuando por sua filial na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Joaquim Floriano, 466 — Bloco B, Sala 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002,
inscrita no CNPJ/MF sob n® 15.227.994/0004-01 e registrada na Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob NIRE 3590530605-7,, ¢
ultima alteracdo ao seu Contrato Social registrada na JUCESP sob n°
0.610.300/18-0 em 18 de junho de 2018, cujas copias reprograficas ficam
arquivadas nesta Serventia em pasta propria n° [e], folha [e], neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, por seu diretor, Matheus Gomes
Faria, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador do RG n°
0115418741 inscrito no CPF/MF sob o n® 058.133.117-69, —doravante
denominada simplesmente “Qutorgada”. Os representantes das partes
contraentes sdo maiores, capazes, ¢ foram por mim reconhecidos como os
proprios mediante apresentagdo dos respectivos documentos de identificacao,
do que dou fé. Entdo, pelas partes contratantes (doravante denominadas em
conjunto como “Partes” e individualmente “Parte”), falando cada uma por sua
vez, foi declarado o seguinte: 1. Em [®] de agestesetembro de 2018, foi
celebrado, entre a Outorgante ¢ a Outorgada, o Instrumento Particular de
Escritura da 2* (Segunda) Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis
em A¢des, em Série Unica, da Espécie Quirografaria com Garantia Fidejussoria
e Adicional Real, para Distribuicdo Publica, com Esfor¢os Restritos de
Distribui¢do, sob o Regime de Garantia Firme de Colocacdao, da Minorgan
Industria e Comércio de Fertilizantes S.A. (“Escritura de Emiss3o™) para a
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emissao de 10.000 (dez mil) debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em
série unica, da espécie quirografaria com garantia fidejussoria e adicional real,
com valor nominal unitario de R$10.000,00 (dez mil reais) (as “Debéntures” e
o “Valor Nominal Unitario”), para distribuicao publica com esforgos restritos
de colocagdo, perfazendo o montante total de R$100.000.000,00 (cem milhdes
de reais) (a “Emissao” e o “Valor Total da Emissdo”); 2. Para assegurar e
garantir o fiel, pontual e integral pagamento de todas as obrigacdes, principais
ou acessorias, presentes e futuras, assumidas pela Outorgante nos termos da
Escritura de Emissao, incluindo todos e quaisquer valores, sem limitacao, foram
outorgadas pela Outorgante as seguintes garantias: (a) fianga da SuperBac
Protecio Ambiental S.A. sociedade por ac¢des de capital fechado, com sede na
Rua Santa Ménica, n° 1025, Parque Industrial San Jos¢, CEP 06715-865, Cidade
de Cotia, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.657.661/0001-
94, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo sob o NIRE 35.300.340.604, que foi devidamente formalizada e
constituida na Escritura de Emissao; (b) cessao fiduciaria;: (b1) dos direitos
creditorios decorrentes de duplicatas emitidas pela Outorgante, em valor
equivalente a 60% (sessenta por cento) do saldo do Valor Fetal—da
EmissdoNominal Unitario das Debéntures, acrescido da respectiva
remunerac¢ao (“Valor Minimo — Direitos Creditérios™), nos termos da Escritura
de Emissaosbemeomeo-da; (b2) conta corrente vineutadabancaria de titularidade
da Outorgante, mantida junto ao Banco Custodiante, agéncia [e], n° [e],
destinada exclusivamente a receber a totalidade dos pagamentos relativos ao
Valor Minimo — Direitos Creditorios incluindo os recursos nela depositados;
(“Conta Vinculada”), (b3) a Aplicagdo Financeira, conforme definido abaixo,

~

a scr mantida na gualserao-realzados-os-pasamentos-decorrentes—dos—direito

ereditorios—eedidos;Conta Vinculada; sendo que taltais garantia feiforam
devidamente formalizadaformalizadas por meio do Contrato de Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditorios, celebrado entre a Qutorgante ¢ a
Outorgada em [eo] de agestesetembro de 2018 e registrado perante o [®] em
fe}—devendo—o[®]. O Valor Minimo — Direitos Creditorios devera ser
constituido, pela Emissora, no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data
de—assinatura—da—EserituraData de Emissao—|Nota-Monteiro—Rusu:—Prazo,
observado que o montante de Direitos de Crédito de Duplicatas cedidos devera
representar, no minimo: (i) 20% (vinte por cento) do saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, acrescido da respectiva Remuneracio, em validacdo
pelos-Coordenadoresf;até 30 (trinta) dias contados da Data de Emissao; (ii) 40%
(quarenta por cento) do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures,
acrescido da respectiva Remuneragdo, em até 60 (sessenta) dias contados da
Data de Emissao; e (iii) 60% (sessenta por cento) do saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, acrescido da respectiva Remuneracdo, em até 90
(noventa) dias contados da Data de Emissao., nos termos do Contrato de Cessao
Fiduciaria; e (c) hipoteca em [primeiro/sexto] grau deste Imovel (conforme
descrito a seguir), a ser formalizada por meio desta Escritura de Hipoteca,
conforme definido adiante; 3. A Outorgante ¢ titular de dominio e legitima
possuidora do imével registrado sob matricula n° 16.540 do Oficio do Registro
de Imoveis, Serventia Registral Imobiliaria, da Cidade de Mandaguari, Estado
do Parana, descrito e caracterizado da seguinte forma: “IMOVEL: Lote de terras
sob n° 16/16-A-2 (dezesseis/dezesseis-A-dois), (destacado), com a area de 3,00
alqueires paulistas, ou seja, 7,26 hectares, ou ainda, 72.600,00 metros
quadrados, situado na Gleba do Ribeirdo Vitdria, neste Municipio e Comarca de
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Mandaguari — PR, estando referido imovel dentro das seguintes divisas e
confrontagdes: DIVISAS: Ponto de partida num marco de madeira de lei,
colocado a margem direita da Rodovia PR-444, na divisa do lote n° 16-B; deste
ponto segue confrontando com parte do referido lote n® 16-B no rumo 45°09'NO
com uma extensao de 346,88 metros até encontrar outro marco; deste ponto
segue para a direita, confrontando com o lote n°® 16/16-A (remanescente) no
rumo 40°07' NE numa distancia de 210,00 metros até um marco semelhante aos
outros; deste ponto segue para a direita confrontando ainda com o lote n°® 16/16-
A (remanescente) no rumo SE 45°09'com uma distancia de 346,92 metros até
encontrar o ultimo marco, cravado no limite da Faixa de Dominio da Rodovia
PR-444; e finalmente, deste ponto segue para a direita, confrontando com o
limite da Faixa de Dominio da Rodovia PR-444, no rumo SO 40°07' com uma
distancia de 210,00 metros até encontrar o primeiro marco, que serviu como
ponto de partida, ficando assim fechado o perimetro desta descri¢do.”
(“Imével™); 4. As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a
avaliagdo e discussdo de todas as cldusulas da presente Escritura de Hipoteca,
conforme definido abaixo, cuja celebragdo, execucdo e extingdo sdo pautadas
pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé, levando-se em
consideragdo, ainda, os demais documentos da Emissdao; e 5. Os termos
iniciados em letra maidscula, quando nao expressamente definidos nesta
Escritura de Hipoteca, terdo os significados a eles atribuidos na Escritura de
Emissdo e/ou no Contrato de Cessao Fiduciaria. Resolvem as Partes celebrar a
presente Escritura Publica de Constituicao de Hipoteca de [Primeiro/Sexto]
Grau (“Escritura de Hipoteca”), que serd regida pelos termos e condigdes
expostos adiante: CLAUSULA PRIMEIRA — 1.1. Para garantir o integral e
pontual cumprimento de todas as obrigagdes assumidas pela Outorgante na
Escritura de Emissao, incluindo todas as obrigacdes, principais ou acessorias,
presentes e futuras assumidas pela Emissora nos termos das Debéntures e da
Escritura de Emissao, incluindo todos e quaisquer valores, sem limitagdao, como
o Valor Nominal Unitario das Debéntures, a Remuneracdo, a Remuneragao
Variavel, os Encargos Moratdrios, verbas de cardter indenizatério, a
remuneragdo do Agente Fiducidrio e demais despesas por este realizadas na
execucao da sua fun¢do, bem como todo e qualquer custo ou despesa, inclusive
de honordrios advocaticios, peritos ou avaliadores, comprovadamente
incorridos pelo Agente Fiduciario ou pelos Debenturistas em decorréncia de
processos, procedimentos, outras medidas judiciais e/ou extrajudiciais
necessarios a salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes da
Escritura de Emissdo /ou do Contrato de Cessdo Fiducidria (“Obrigagdes
Garantidas”), a QOutorgante por este ato constitui em hipoteca de
[primeiro/sexto] grau, a Outorgada, o Imovel, incluindo-se todas as
construgdes, acessorios, instalagdes, melhorias, acessdes, pertengas e
benfeitorias, presentes ou futuras, independentemente de terem sido ou nao
averbados na respectiva matricula, que ficardo desde logo incorporadas ao
Imével, entendendo-se, ainda, como acessorios, para efeitos de execucao e
penhora, quaisquer rendas ou aluguéis que o Imoével vier a produzir
(“Hipoteca”). CLAUSULA SEGUNDA — 2.1. Pela presente Escritura de
Hipoteca e na melhor forma de direito, a Outorgante constitui como de fato
constituido tem, como garantia ao cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a
Hipoteca em favor da Outorgada, nos termos dos artigos 1.473 e seguintes da
Lein®10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Codigo Civil Brasileiro”), prometendo
ela, Outorgante por si, seus bens, herdeiros ou sucessores, a fazer a presente
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Hipoteca sempre boa, firme e valiosa, na forma legal. 2.2. Que, para os fins do
disposto no artigo 1.424 do Cddigo Civil Brasileiro: (a) o valor do crédito,
representado pelo valor total da Emissao ¢ de R$-100.000.000,00 (cem milhdes
de reais); (b) o prazo para pagamento ¢ de 5856 (cinquenta e eiteseis) meses
contados da data de emissdo das Debéntures, vencendo-se, portanto, em junho
de 2023; (¢) os juros remuneratdrios correspondem a 100% (cem por cento) da
variacdo acumulada das taxas médias diarias dos Depositos Interfinanceiros DI,
over extra-grupo, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas
e divulgadas diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua
pagina de Internet (www.cetip.com.br), acrescido exponencialmente de 3,80%
(trés inteiros e oitenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario das
Debéntures ou sobre o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel,
desde a dataData de integralizac@elntegralizacdo das Debéntures ou da Data de
Pagamento da Remuneragao, conforme termo definido na Escritura de Emissao,
imediatamente anterior, conforme o caso, até a respectiva Data de Pagamento
da Remunera¢do subsequente ressalvadas as hipdteses de Vencimento
Antecipado e resgate previstas na Escritura de Emissdo; e (d) o bem dado em
garantia sera o Imével. CLAUSULA TERCEIRA - 3.1. Todas as benfeitorias,
acessoes, melhorias, construgdes e tudo mais contido no Imével incorporarao a
presente Hipoteca, como também aqueles que futuramente vierem a ser nele
introduzidos, de acordo com o artigo 1.474 do Codigo Civil Brasileiro,
independentemente de terem sido ou ndo averbados na matricula, os quais nao
poderdo ser, retirados, alterados ou inutilizados sem prévia aquiescéncia da
Outorgada, at¢ a efetiva e integral liquidacdo de todas as Obrigagdes
Garantidas assumidas pela Outorgante na Escritura de Emissdo e seus
posteriores aditamentos ou prorrogagdes. 3.2. A Hipoteca acordada ¢ prestada
em carater irrevogavel e irretratavel e permanecera em plena eficacia e vigor até
a efetiva liquidacdo e o total e final adimplemento de todas as Obrigagdes
Garantidas. 3.3. Para que conste nesta Hipoteca, estipula-se o valor descrito na
Cléausula 2 acima como a quantia total devida na data de assinatura da Escritura
de Emissdo, pela Outorgante 2 Outorgada, sem limitagdo ou alteracdo dos
direitos da Outorgada de cobrar e receber da Outorgante outros valores
eventualmente apurados. 3.4. Sem prejuizo da faculdade de a Outorgada
requerer avaliagdo do Imoével, o valor de liquidez forgada do Imével, nesta data,
para fins de calculos de custas, ¢ de [R$ 6.060.000,00 (seis milhdes e sessenta
mil reais)] (“Valor de Liquidez Forg¢ada”)], conforme o laudo de avaliagao
elaborado em 13 de julho de 2018, pela Cushman & Wakefield Consultoria
Imobiliaria Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n® 02.730.611/0001-10 e¢ no
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura sob o n° [e] (“Primeiro Laudo
de Avalia¢ao”); 3.5. A Outorgante devera ceder fiduciariamente, aos
Debenturistas, aplica¢do financeira [no valor de R$[e]([®]) / em valor minimo
equivalente a diferenga entre o percentual equivalente a 15% (quinze por cento)
do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneragao
devida (“Valor Minimo do Imdvel”) e o Valor de Liquidez Forgada (“Aplicacao
Financeira”). [Comentdrio Monteiro Rusu: Sugerimos que o valor de aplicacdo
financeira seja definido previamente a assinatura deste contrato, com base no

laudo _apresentado] A  Aplicagdo Financeira permanecera cedida
fiduciariamente, sem possibilidade de resgate, ainda que parcial, até que a
Outorgante comprove ao Agente Fiduciario, que o Valor de Liquidez Forcada,
conforme apurado em laudo de avaliagdo elaborado por empresa autorizada
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pelos Debenturistas, atinge o Valor Minimo do Imével. CLAUSULA
QUARTA —4.1. A presente Hipoteca terd vigéncia e efeito até o integral e final
adimplemento de todas as Obrigacdes Garantidas, podendo ser excutida a
qualquer tempo, na hipotese de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas ou
caso de vencimento antecipado das Debéntures, conforme hipdteses previstas
na Escritura de Emissio. CLAUSULA QUINTA — 5.1. Ficam asseguradas, a
Outorgada, vistorias e exames anuais do Imdvel, sempre que julgar necessario.
5.2. A Outorgante obriga-se a substituir o Imovel, na hipétese de perda, por
qualquer motivo, inclusive desapropriacdo, caso fortuito ou for¢a maior,
deterioragdo ou danificagdo, nos termos dos artigos 1.425 e 1.427 do Codigo
Civil Brasileiro. 5.3. Na hipdtese de desvalorizagdo do Imoével, em relagdo ao
Laudo de Avaliagao, a Outorgante obriga-se a enviar notificagdo a Qutorgada
oferecendo outros bens para refor¢o e/ou substituicao da garantia ora outorgada
no prazo de 30 (trinta) dias corridos {Neta-Menteiro-Rusu: Prazo-emvalidacio

pelos—Coordenadores{-contados do recebimento do Laudo de Avaliagdo, pela
Outorgante, nos termos do artigo 333, inciso III, do Cddigo Civil Brasileiro,

ainda que venham a ser prestadas por terceiro. 5.3.1. A Outorgada devera, no
prazo de até 30 (trinta) dias corridos [Nota Monteiro Rusu: Prazo em validagdo
pelos Coordenadores]| contados do recebimento da notificagdo enviada pela
Outorgante, conveeacioconvocar e realizacde—derecalizar nova Assembleia
Geral de Debenturistas para deliberar sobre reforco e/ou substituicdo da garantia
ora outorgada e-, enviar resposta a OQutorgante; indicando aceitagdo ou nao
pelos Debenturistas dos bens oferecidos para a substltulgao da garantla [Nota
Mom‘etro Rusu: 6 -prazo-te

~

do-asé de-resposta; favo darPrazo em validacdo
Qelo IBBA[ 5 3 2. Em caso de aceltagao pelos Debentunstas reunidos em
Assembleia Geral de Debenturistas, representados pela Outorgada, dos bens
oferecidos pela Outorgante, a Outorgante devera formalizar a constituicdo da

garantia; no prazo de até 30 (trinta) dias corridos-{NetaeMenteiro Rusw:=—Prazo
em—validacdo—pelos—Coordenadores] contados da realizagdo da referida

assembleia. 5.3.3. Caso ndo haja aceitagdo dos bens, sera caracterizado um
evento de vencimento antecipado, conforme descrito na Cladusula Quinta da
Escritura de Emissdo. 5.4. Para os fins das Clausulas 5.2 e 5.3 acima, os
Debenturistas, representados pela Outorgada reservam-se ao direito de
proceder a avaliagdo do Imovel. A avaliagdo de que trata esta elausstaClausula
sera realizada em até 1 (um) ano do ultimo Laudo de Avaliacdo, ou em prazo
inferior, caso seja solicitado pelo Agente Fiducidrio, e as expensas da
Outorgante, nos termos do laudo de avaliacdo do Imdvel a ser elaborado por
uma das seguintes empresas: [®], a ser escolhida a critério dos Debenturistas,
em Assembleia Geral de Debenturistas convocada para este fim e entregues a
Outorgante at¢ o dia [e] de [®] de cada ano (“Empresas Avaliadoras” e
“Laudos de Avaliagao”, respectivamente). 5.5. A liberacao da presente Hipoteca
ocorrera de forma total, tdo logo ocorra a quitagao integral do pagamento de
todas as Obrigagdes Garantidas, por meio do respectivo instrumento particular
de quitacao e liberagdo da Hipoteca, que devera ser providenciado pela
Outorgada no prazo maximo de 10 (dez)_dias tuteis contados de referido
pagamento, de forma que a Qutorgante possa viabilizar a baixa total do
gravame ¢ dos registros constituidos pela presente Hipoteca. 5.6. A Outorgante
arcara com todas as despesas decorrentes desta Hipoteca, devendo entregar a
Outorgada: (i) em até¢ 5 (cinco) dias uteis contados da data de celebragdo da
presente Escritura de Hipoteca, o comprovante de protocolo da Hipoteca para
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registro no Oficio de Registro de Imoveis competente; e (ii) uma vez
concretizado o registro, em até 2 (dois) dias tuteis, o primeiro traslado desta
Hipoteca devidamente registrado no Oficio de Registro de Imoveis competente,
além da certiddo de inteiro teor da matricula do Imovel; constando o registro da
presente Hipoteca, na qual se certifique que a mesma foi constituida na ordem
de sua apresentagdo ao Registro de Imdveis. Para tanto, devera efetuar todas as
diligéncias necessarias, autorizando e requerendo as Partes ao Sr. Oficial do
Cartorio de Registro de Imdveis competente, a proceder todos os registros e
averbagdes necessarias a plena formalizacao desta Hipoteca. 5.7. A instauragdo
de qualquer acdo ou processo para executar esta Hipoteca por parte da
Outorgada ndo prejudicard, de qualquer forma, nem afetard seu direito de
instaurar outros procedimentos, judiciais ou extrajudiciais, com fundamento na
presente Escritura de Hipoteca ou nos demais instrumentos de constituicdo de
garantia, para os fins de executar outras garantias ou direitos de garantia que
tenham sido oferecidos a esta no tocante as Obriga¢des Garantidas e obrigagdes
pactuadas nesta Escritura de Hipoteca, ou meramente fazer valer quaisquer
direitos contra a Outorgante ou qualquer outro garantidor. 5.8. A Outorgante,
neste ato, de acordo com o artigo 684 do Cddigo Civil Brasileiro, nomeia, em
carater irretratavel e irrevogavel, a Outorgada, como seu procurador para
receber, no caso de sinistro envolvendo o Imoével ou no caso de desapropriagao,
a indenizagao correspondente, conforme estabelecido no artigo 785 do Codigo
Civil Brasileiro. 5.9. Caso qualquer desapropriagdo ou evento de que decorra
direito de receber indenizagdo ocorra em relagdo ao Imovel, os direitos da
Outorgada decorrentes desta Hipoteca serdo sub-rogados no que concerne ao
preco ou indenizacdo a serem pagos pelo poder expropriante, ou pelo agente
pagador da indenizagdo, conforme o caso, ficando a Outorgada, neste ato,
investido de poderes irretratdveis e irrevogaveis, para receber do poder
expropriante, conforme o caso, o valor total pago pela ocorréncia da
expropriagdo, ou pelo agente pagador da indenizagao, sem prejuizo dos demais
direitos e privilégios concedidos a Outorgada nos termos desta Hipoteca. A
Outorgada poderd, ainda, praticar todos os atos necessarios para o total
cumprimento dos poderes conferidos nesta Clausula e nas demais disposi¢des
desta Escritura de Hipoteca. As importancias recebidas serdo utilizadas pela
Outorgada para liquidar, inclusive antecipadamente, no todo ou em parte, as
quantias devidas pela Outorgante nos termos da Escritura de Emissao,
proporcionalmente ao valor do crédito em relacdo as Obrigagdes Garantidas.
Caso os recursos apurados de acordo com os procedimentos desta Clausula nao
sejam suficientes para quitar a totalidade das Obrigacdes Garantidas, tais
recursos deverdo ser imputados proporcionalmente ao valor de cada crédito em
relagdo as Obrigacdes Garantidas. 5.10. Caso as Obrigacdes Garantidas venham
a ser inadimplidas ou as Debéntures sejam vencidas antecipadamente nos
termos da Escritura de Emissao ou caso a totalidade das Obrigagdes Garantidas
ndo seja quitada até a Data de Vencimento das Debéntures, e o valor do Imdvel
ndo seja suficiente para satisfazer integralmente as Obrigagdes Garantidas, a
Outorgante continuara a ser responsavel pelo saldo devedor até a liquidacao
final e completa das Obrigagdes Garantidas, de acordo com o artigo 1.430 do
Codigo Civil Brasileiro. 5.11. A Outorgante compromete-se sob pena de
caracterizacao de evento de inadimplemento da Escritura de Emissao, a manter
a garantia ora concedida totalmente valida, eficaz e exigivel. 5.12 Além das
hipdteses previstas na Escritura de Emissao, as Obrigagdes Garantidas poderao
ser consideradas vencidas antecipadamente, independentemente de qualquer
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notificagdo, judicial ou extrajudicial, se o Imodvel, ou quaisquer ativos,
construgdes ou benfeitorias, forem objeto de alguma modalidade de alienacgao,
promessa de alienagdo, oneracao, locagdo, comodato ou arrendamento, sem a
prévia e expressa anuéncia da Outorgada. CLAUSULA SEXTA — 6.1. Correra
unicamente por conta da QOutorgante todas as despesas, taxas de registro, custos
e emolumentos devidos para a constitui¢do, registro e baixa no competente
Cartorio de Registro de Imoveis e demais outros, incluindo as despesas para a
lavratura da presente Escritura de Hipoteca. CLAUSULA SETIMA — 7.1.
Além das obrigagdes contidas na Escritura de Hipoteca, obriga-se a
Outorgante, em tudo aquilo que lhe competir, a: (i) pagar em dia todos os
impostos, taxas, contribuigdes, tributos e demais encargos fiscais e parafiscais
que incidam ou venham a incidir sobre o Imoével, apresentando os comprovantes
de pagamento a QOutorgada quando solicitado; (ii) manter o Imovel em perfeitas
condi¢des; (iii) honrar o presente ajuste, por si ou seus sucessores, a qualquer
titulo, fazendo-o sempre bom, firme e valioso, respondendo pela evic¢dao de
direito; (iv) comunicar a Outorgada toda e qualquer desapropriacao relativa ao
Imovel, bem como eventual ocorréncia de sinistro, gravames ou litigios, em até
2 (dois) dias uteis contados da ocorréncia; (v) manter, na hipotese da eventual
execug¢do da presente garantia hipotecaria, a presente garantia a salvo de
quaisquer credores privilegiados, quer mediante pagamento de eventuais
débitos, quer mediante depdsito em garantia de juizo ou oferecimento de outros
bens em garantia aos mesmos; e (vi) manter cobertura de seguro para o Imédvel,
suas construcdes, instalacdes, melhorias, acessdes, pertencas e benfeitorias,
presentes ou futuras, contra todos os riscos, incluindo, mas ndo se limitando a,
incéndio, danos e destrui¢dao, durante o periodo transcorrido entre a presente
data até a plena liberagcdo, pela Outorgada, da Hipoteca ora constituida,
nomeando a Outorgada como a beneficiaria na correspondente apodlice de
seguro, a qual devera ser contratada, junto a quaisquer das seguintes
seguradoras: (a) Itati Seguradora; (b) BB Seguros; (c) Tokio Marine Seguradora;
(d) Sompo Seguros; (e) Axa Seguros; (f) Liberty Seguros ou (g) Porto Seguro
Seguros e cuja copia da apdlice contratada devera ser entregue a Qutorgada em
até¢ 2 (dois) dias de sua contratacdo; (vii) apresentar anualmente o Laudo de
Avaliagdo do Imovel, comprovando que o valor de liquidez for¢ada do Imével
representa um montante minimo equivalente a, pelo menos, -15% (quinze por
cento) do saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures, acrescido da
Remuneracdo devida. 7.2. Além das declaracdes contidas na Escritura de
Emissdo e nesta Escritura de Hipoteca, a Qutorgante declara possuir, nesta
data, patrimonio suficiente para garantir quaisquer eventuais débitos e acgdes
existentes. CLAUSULA OITAVA — 8.1. A Outorgante declara ainda, sob
pena de responsabilidade civil e penal e para os fins e efeitos de direito que, no
caso de inadimpléncia da Outorgante de qualquer das Obrigagdes Garantidas,
autoriza a OQutorgada a executar a presente garantia independentemente de
qualquer outra medida ou providéncia contra a Qutorgante. 8.2. As Partes
autorizam todos os registros, averbacdes e demais atos necessarios a
regularizacdao da presente Escritura de Hipoteca, na circunscri¢do imobiliaria
competente. 8.3. A Outorgante declara, sob as penas da lei, que: (i) ¢ a legitima
proprietaria do Imodvel, e que ele esta livre e desembaragado de 6nus de qualquer
natureza, duvidas, dividas, tributos em atraso, encargos judiciais ou
extrajudiciais, inclusive hipotecas de qualquer natureza (judicial, legal ou
convencional), exceto pela Hipoteca ora constituida; [Monteiro Rusu: a ser
verificado no momento da celebracdo da escritura, em razdo das hipotecas ja
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constituidas) (ii) a presente Hipoteca, bem como as obrigagdes dela decorrentes,
ndo violam qualquer disposicao contida em qualquer regulamento, contrato,
decisdo judicial, arbitral ou administrativa a que esta sujeito a Outorgante; (iii)
todos os consentimentos, aprovagdes ou autorizacoes de qualquer autoridade
publica ou todos os arquivamentos junto a qualquer autoridade publica que a
Outorgante deveria obter ou efetuar a fim de celebrar a presente Escritura de
Hipoteca, e cumprir suas obrigacdes aqui previstas, foram obtidos ou efetuados;
(iv) o Imovel nao estd localizado em condominio, portanto, inexistem despesas
ou dividas relativas a despesas condominiais sobre 0os mesmos; (v) ndo existe e
ndo existiu medida judicial ou extrajudicial que possa comprometer a posse e/ou
a propriedade do Imdvel; (vi) imediatamente substituird e/ou complementara a
Hipoteca ora constituida, se houver uma deterioragdo no valor do Imdvel, a
qualquer titulo, ou se este estiver sujeito a qualquer forma de restri¢do,
constricdo ou penhora em processo judicial ou administrativo, ocasionando uma
redug@o no valor econdmico do Imdvel, re-prazo-defo|{foP-diascorridos;a
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estabelecidos na Clausula 5.3, mediante apresentacdo de nova garantia, real ou
ndo, de valor equivalente, a ser aceita pelos Debenturistas, em Assembleia Geral
de Debenturistas convocada para este fim; e (vii) preservara a integridade da
Hipoteca ora constituida, defendendo-a contra eventuais acdes ou demandas de
terceiros, a qualquer titulo. 8.4. As Partes declaram: (i) que aceitam a presente
Hipoteca em todos os seus termos; (ii) que autorizam o Cartorio de Registro de
Iméveis competente a praticar todos os atos necessarios ou apropriados para a
perfeita regularizagao da matricula do Imovel e registro desta Hipoteca; e (iii)
que tém ciéncia do disposto no art. 53 do Decreto-Lei n® 413, de 09 de janeiro
de 1969. 8.5. A Outorgante entrega nesse ato: (i) Certidao Negativa de Débitos
Relativos ao Imposto Predial e Territorial Urbano, expedida pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil, em [e] de [e®] de 2018; (ii) certidao da matricula
numero [®] do Registro de Imoveis de Mandaguari, Estado do Parana, emitida
em [®] de [®] de 2018; (iii) Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos
e a Divida Ativa da Unido, n° [@], emitida em [e] de [®] de 2018; (iv) Certiddo
Negativa de Débitos Trabalhistas, extraida do Portal do Tribunal Superior do
Trabalho na Internet, em [®] de [e®] de 2018; (v) Certiddo Negativa de
Distribui¢ao da Justica Federal da [e]* Regido, extraida do Portal da Justica
Federal na Internet, em [®] de [®] de 2018; (vi) Certiddes negativas dos
distribuidores do Tribunal de Justi¢a do Estado do Parana, emitidas em [e] de
[e] de 2018; e (vii) Certidao de feitos ajuizados perante a Justi¢a do Trabalho,
emitidas em [e] de [®] de 2018. Em cumprimento ao Provimento n 39/2014 do
CNUJ, feito a consulta na Central Nacional de Indisponibilidade de Bens - CNIB,
apresentou o resultado Negativo conforme o cdédigo [e]. A validade das
certidoes foi consultada nas respectivas paginas da Internet, nesta data.
CLAUSULA NONA — 9.1. As Partes obrigam-se, por si e por seus sucessores,
a qualquer titulo, ao fiel e integral cumprimento do disposto nesta Hipoteca. 9.2.
A Outorgante concorda, ainda, que a tolerancia da Qutorgada ou de seus
sucessores ao descumprimento de qualquer obrigacdo da Qutorgante nao
significara renuncia ao direito de exigir o cumprimento das obrigagdes aqui
assumidas, nem perddo, nem alteragdo do que foi aqui pactuado. 9.3. A
Outorgante responsabiliza-se, civil e penalmente, por todas as informagdes
societarias apresentadas e prestadas para os fins de elaboragdo desta Escritura
de Hipoteca. A Outorgante, ademais, declara ser de sua responsabilidade, no
que concerne ao Imovel, os tributos, débitos fiscais e outros, de qualquer
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natureza ou espécie, existentes ou que de futuro venham a existir sobre o Imovel.
9.4. A garantia ora outorgada permanecerd inalterada e em pleno vigor até a
total e efetiva liquidagdo de todas as Obrigacdes Garantidas. 9.5. Caso alguma
disposicdo desta Escritura de Hipoteca venha a ser declarada ou considerada
ilegal, inexequivel ou nula, as demais disposigdes permanecerao validas e
obrigatorias, e as Partes desconsiderardo as obrigagdes previstas na referida
disposi¢do. Nesta hipotese, as Partes, de comum acordo, deverdo alterar esta
Escritura de Hipoteca, modificando a referida disposi¢do, na medida necessaria
para torna-la legal e exequivel, a0 mesmo tempo preservando seu objetivo, ou
se isso ndo for possivel, substituindo-a por outra disposicdo que seja legal e
exequivel, e que atinja o mesmo objetivo. 9.6. Esta Hipoteca ¢ adicional e
independente de qualquer outra garantia que eventualmente tenha sido entregue
ou oferecida a Outorgada para garantir as Obrigacdes Garantidas, sendo
facultado a Outorgada executar todas e quaisquer garantias concedidas no
contexto da Escritura de Emissdo, simultaneamente ou em qualquer ordem, sem
que com isso prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no
futuro, até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas. CLAUSULA
DEZ —10.1. As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, para dirimir quaisquer questdes oriundas desta Escritura de Hipoteca.
Assim o disseram do que dou fé, me pediram lhes lavrasse esta Escritura de
Hipoteca, que lida, acharam-na conforme, aceitaram, e¢ assinam juntamente
comigo, Tabelido, que a encerro.

Sao Paulo, [e] de agestesetembro de 2018.

Minorgan Industria e Comércio de Fertilizantes S.A.
(Outorgante)

Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
(Outorgada)
[e]

Tabelido



