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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA E
OUTRAS AVENCAS

celebrado entre

ASCENSUS GESTAO E PARTICIPACOES S.A.

como fiduciante,

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
como fiducidrio, na qualidade de Agente Fiducidrio e representante dos Debenturistas

Joinville, 22 de fevereiro de 2021.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM GARANTIA E

OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imovel em Garantia em

Outras Avencas (“Contrato”) e, na melhor forma de direito, as partes abaixo

qualificadas:

(1)

(n

ASCENSUS GESTAO E PARTICIPACOES S.A., sociedade por a¢des sem registro de
capital aberto perante a Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na
Rua Dona Francisca, n? 6.750, Sala 03, Zona Industrial Norte, CEP 89219-530, na
cidade de Joinville, no Estado de Santa Catarina, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o
n2 12.561.807/0001-82, e na Junta Comercial do Estado de Santa Catarina
(“JUCESC”) sob o NIRE 42.300.035.611, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Ascensus Gestdo” ou “Fiduciante”); e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA,, sociedade empresdria limitada, com filial na Rua Joaquim Floriano, n2 466,
Bloco B, Conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-004, na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o0 Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 15.227.994/0004-01, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”), nomeado na

Escritura (conforme abaixo definida) como agente fiduciario e representante dos
interesses dos titulares das Debéntures (conforme abaixo definido)
(“Debenturistas”), nos termos do Artigo 66 e seguintes da Lei n2 6.404/1976 (“Lei
das Sociedades por Acées”).

Fiduciante e o Agente Fiducidrio, quando mencionados em conjunto, sdo designados

como

“Partes” e, quando mencionados individualmente e indistintamente, sdo

designados como “Parte”.

CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

(i)

Os acionistas da Fiduciante, reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria,
realizada em 22 de fevereiro de 2021 (“AGE”), aprovaram, entre outras
deliberacGes: (a) a realizacdo da 22 (segunda) emissdo de debéntures simples, ndo
conversiveis em acdes, em série Unica, da espécie com garantia real, com garantia
adicional fidejusséria, no montante total de até RS 25.000.000,00 (vinte e cinco
milhGes de reais) na data de emissdo (“Emissdo” e “Debéntures”,
respectivamente), realizada mediante distribuicdo publica com esforcos restritos,
nos termos da Instru¢cdo CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Oferta” e “Instrucdo CVM 476", respectivamente), de acordo com os termos e
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(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

condicdes descritos na “Instrumento Particular de Escritura da 22 (Segunda)
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em Série Unica, da
Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejussoria, para Distribuigdo

~

Publica com Esforcos Restritos, da Ascensus Gestdo”, celebrada entre a Fiduciante
e o Agente Fiduciario, dentre outras partes (“Escritura”); (b) a celebracdo da
Escritura, do Contrato, do Contrato de Cessdo Fiduciaria (conforme definido na
Escritura), do Contrato de Depositario (conforme definido na Escritura) e do
Contrato de Distribuicdo (conforme definido na Escritura); e (c) a autorizacdo para
a Diretoria da Fiduciante adotar todos e quaisquer atos, tal como assinar todos e
guaisquer documentos necessdrios a implementacdo e formalizacdo das

deliberagGes tomadas na AGE.

Em garantia do cumprimento de todas as ObrigagSes Garantidas (conforme
definidas no Contrato): (a) a Fiduciante se comprometeu a alienar fiduciariamente
o Imodvel (conforme abaixo definido), nos termos do Contrato (conforme abaixo
definido) e do Artigo 22 da Lei n? 9.514/1997 (“Lei 9.514"”), do Artigo 66-B da Lei
n? 4.728/1965 (“Lei 4.728”) e das disposicOes gerais da Lei n? 10.406/2002
(“Cadigo Civil”), em especial os Artigos 1.361 e seguintes, no que for aplicavel,
observados ainda os termos e condic¢des estabelecidos na Escritura; (b) a Ascensus
Comércio Exterior Ltda. (CNPJ/ME n2 06.307.786/0001-70) cedeu, fiduciariamente,
os Direitos Creditérios — Contrato de Importacdo; e (c) foram outorgadas fiancas de
determinadas empresas integrantes do grupo econdmico da Fiduciante, conforme
os termos e condicOes estabelecidos na Escritura e, conforme aplicavel, no
Contrato de Cessao Fiduciaria.

A Fiduciante é legitima proprietdria do imovel identificado no Anexo | do Contrato
(conforme definido abaixo), o qual encontra-se livre e desembaracado de
guaisquer 6nus e gravames (“Imovel”).

A outorga da alienagao fiduciaria prevista no Contrato esta devidamente aprovada
na AGE, que sera arquivada na JUCESC.

O Contrato é celebrado sem prejuizo de outras garantias constituidas ou a serem
constituidas para assegurar o cumprimento das ObrigacGes Garantidas.

As Partes dispuseram de tempo e condi¢gdes adequadas para a avaliagdo e
discussao de todas as clausulas do Contrato, cuja celebragao, execugao e extingao
sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o Contrato, que sera regido

pelas seguintes cldusulas, condicdes e caracteristicas.
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1.  PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. As palavras e os termos constantes do Contrato ndao expressamente aqui
definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como,
quaisquer outros de linguagem técnica e/ou financeira ou ndo, que, eventualmente,
durante a vigéncia do Contrato no cumprimento de direitos e obrigagdes assumidos
pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais
Documentos da Operacdo (conforme abaixo definido).

1.1.1.Para fins deste Contrato, “Documentos da Operacdo” significa em conjunto:
(i) a Escritura; (ii) o Contrato de Cessdo Fiducidria; (iii) este Contrato; (iv) o
Contrato de Depositdrio; (v) o Contrato de Distribuicdo; (vi) o Contrato de

Prestacdo de Servicos de Escrituracdo, Banco Liquidante e Outras Avencas e (vii)
os Boletins de Subscricdo, sendo todos eles definidos conforme a Escritura.

1.2. Salvo qualquer disposicdo expressa em contrario prevista no Contrato, todos os
termos e condi¢Ges dos Documentos da Operacdo aplicam-se total e automaticamente
ao Contrato e deverao ser considerados como uma parte integrante deste instrumento,
como se estivessem aqui transcritos.

1.2.1.Independentemente do acima disposto, o Contrato constitui-se como
instrumento autébnomo, que pode ser levado a registro pela Fiduciante no cartorio
de registro de imdveis competente, isoladamente e independentemente do
implemento de qualquer condigdo ou do cumprimento de qualquer obrigacao
prevista nos Documentos da Operagao.

2.  ALIENACAO FIDUCIARIA

2.1. Em garantia ao fiel, pontual e integral cumprimento de todas as obrigacdes
garantidas, principais ou acessdrias, presentes ou futuras, assumidas ou que venham a
ser assumidas pela Fiduciante no ambito da Emissao das Debéntures, incluindo o Valor
Nominal Unitario das Debéntures, Remuneracdo, Encargos Moratdrios e eventuais
despesas e custos incorridos, bem como das penas convencionais, indenizacdes,
reembolsos, tributos e similares que os Debenturistas e/ou o Agente Fiducidrio incorram
para a cobranca dos valores devidos aos Debenturistas (“Obrigacdes Garantidas”), a

Fiduciante, neste ato, aliena fiduciariamente, de maneira irrevogavel e irretratavel, aos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, a propriedade plena do Imdvel,
gue respondera pelo percentual que lhe for atribuido a totalidade das Obrigacdes
Garantidas, transferindo ao Agente Fiduciario, representando os Debenturistas, por
consequéncia, o dominio resoltvel e a posse indireta do Imével, incluindo todas as suas
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acessdes, benfeitorias e melhorias, presentes e futuras, as quais estdo descritas e
caracterizadas na matricula do Imadvel.

2.1.1. Para os fins do Inciso IV Artigo 24 da Lei n2 9.514, o Imdvel esta
perfeitamente descrito e caracterizado no Anexo | ao Contrato e as principais
caracteristicas das ObrigacOes Garantidas estdo descritas na Clausula 32.

2.1.2. Para os fins do disposto na Clausula 2.1, as Partes, ao celebrar o Contrato,
declaram conhecer e aceitar, bem como ratificam todos os termos e as condi¢des
dos Documentos da Operacao.

2.1.3. O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas ndo importa
exoneragdao correspondente da alienagao fiducidria constituida nos termos do
Contrato.

2.1.4. A Fiduciante ndo podera transmitir os direitos de que seja titular sobre o
Imovel sem que haja prévia e expressa anuéncia dos Debenturistas, devidamente
reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas (“AGD”), a ser convocada pelo
Agente Fiducidrio, conforme as disposi¢des da Escritura e, ainda, com a condigao
de que o(s) terceiro(s) adquirente(s) devera(ao) assumir integralmente todas as
obrigacOes previstas no Contrato.

2.2. A transferéncia da propriedade fiducidria do Imdvel pela Fiduciante aos
Debenturistas operar-se-a mediante o registro, as expensas da Fiduciante, do Contrato
no 12 Registro de Imdveis na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina (“Cartério de
Registro de Imodveis”) e vigorara até a efetiva quitacdo integral das ObrigacGes

Garantidas. Referido registro devera ser protocolado pela Fiduciante em até 5 (cinco)
Dias Uteis da celebragdo deste instrumento, sendo que a Fiduciante, em até 30 (trinta)
dias da data de assinatura do Contrato, devera comprovar o seu registro, podendo ser
prorrogado uma unica vez por mais 30 (trinta) dias, desde que seja comprovada a
formulacdo de exigéncias pelo Cartério de Registro de Imdveis competente para o
registro e que essas exigéncias estdao sendo efetivamente cumpridas de boa-fé pela
Fiduciante.

2.2.1. Findo o prazo previsto acima, a Fiduciante devera apresentar ao Agente
Fiduciario a comprovagao do registro previsto na Clausula 2.2 e a matricula
n2 173.546, devidamente atualizada, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da
obtencgdo do registro.

2.2.2. Observado o previsto na Clausula 2.2, as Partes se comprometem a
celebrar quaisquer rerratificagdes do Contrato com o objetivo de sanar as
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2.3.

eventuais exigéncias langadas pelo Cartério de Registro de Imdveis para o registro
do Contrato, bem como eventuais exigéncias legais ou regulamentares lancadas
por quaisquer autoridades publicas, incluindo, sem limitacdo, a Comissdo de
Valores Mobiliarios — CVM, sem necessidade de autorizacdo dos Debenturistas.

2.2.3. Mediante o registro do Contrato no Cartdério de Registro de Imdveis, estara
constituida a propriedade fiducidria sobre o Imével em favor dos Debenturistas,
representados pelo Agente Fiducidrio, efetivando-se o desdobramento da posse e
permanecendo a Fiduciante como possuidora direta, com direito a utilizacdo do
Imovel, enquanto as Obrigacbes Garantidas ndo tiverem sido integralmente
cumpridas, e os Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, possuidor
indireto do Imodvel.

2.2.4. A posse direta de que ficara investida a Fiduciante, relativamente ao
Imovel, manter-se-d enquanto as Obrigacdes Garantidas ndo tiverem sido
integralmente cumpridas, obrigando a Fiduciante a manter, conservar e guardar
o Imovel, pagar pontualmente todos os tributos, taxas e quaisquer outras
contribuigdes ou encargos que incidam ou venham a incidir sobre este, ou que
sejam inerentes a alienacao fiduciaria constituida nos termos deste Contrato.

Quaisquer acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construcdes, instalacdes

introduzidas no Imével, independentemente da espécie ou natureza, incorporar-se-ao

automaticamente a este e ao seu valor, independentemente de qualquer outra

formalidade, recaindo sobre tais acessdes ou benfeitorias o presente O6nus, nao

podendo a Fiduciante ou, conforme o caso, qualquer terceiro, invocar direito de

indenizacdo ou de retencdo, ndo importa a que titulo ou pretexto.

2.4.

(i)

(ii)

(iii)

2.5.

Até a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas, a Fiduciante se obriga a:

manter o Imdvel em perfeito estado de seguranca e utilizacao;

adotar todas as medidas e providéncias no sentido de assegurar os direitos dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, com relacdo ao Imodvel; e

pagar pontualmente todos os tributos, despesas e encargos relativos ao Imovel.

A Fiduciante tem a obrigacdo de apresentar ao Agente Fiduciario, a cada 03 (trés)

meses contados desta data, comprovantes de pagamento dos referidos tributos,

despesas e encargos, ou de quaisquer outras contribui¢des, ou ainda, conforme o caso,

a comprovacdo de provisdao dos valores eventualmente vencidos e ndo pagos,

relacionados com o imposto predial e territorial urbano e demais encargos relacionados

Pagina 6 de 33



DocuSign Envelope ID: A1729C8A-8717-4E59-A75B-D167D92668F3

ao Imdvel. A periodicidade poderd ser menor, caso haja atraso em qualquer um desses
pagamentos, devidamente informados pela Fiduciante, hipétese em que o Agente
Fiducidrio podera exigir a apresentacdo dos comprovantes em até 05 (cinco) Dias Uteis
do seu pedido. Caso a Fiduciante ndo sane o inadimplemento dentro do prazo de 02
(dois) Dias uteis previsto acima, o Agente Fiducidrio deverd convocar uma AGD para
deliberar sobre o vencimento das Debéntures.

2.6. Sem prejuizo de incorrer no descumprimento de obrigacdo nao pecunidria, a
Fiduciante devera tomar, tempestivamente, todas as providéncias necessarias para
exclusdo do Agente Fiducidrio do polo passivo de eventuais demandas judiciais
relacionadas ao Imovel, especialmente relacionadas ao ndo pagamento de tributos,
despesas e encargos, ou de quaisquer outras contribuigdes.

3.  CARACTERISTICAS DAS OBRIGAGOES GARANTIDAS

3.1. As ObrigacGes Garantidas tém as caracteristicas descritas no Contrato e nos
demais Documentos da Operacdo que, para os fins do Artigo 66-B da Lei 4.728 e do
Artigo 24 da Lei 9.514/97, constituem parte integrante e inseparavel do Contrato, como
se nele estivessem integralmente transcritos.

3.1.1. As Debéntures possuem as seguintes caracteristicas:

l. Valor da Emissdo: O montante total da Emissdo serd de até RS 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes de reais) na Data de Emissdo (conforme abaixo definido);

1. Quantidade de Debéntures Emitidas: Serdo emitidas até 25.000
(vinte e cinco mil) Debéntures;

Ill. Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das

Debéntures é 22 de fevereiro de 2021 (“Data de Emissdo”);

IV. Valor Nominal Unitdrio: O valor nominal unitadrio serd de RS 1.000,00

(mil reais) (“Valor Nominal Unitario”);

V. Prazo e Data de Vencimento: Observado o disposto na Escritura, as Debéntures

terdo prazo vencimento de 60 (sessenta) meses, contados da Data de Emissdo,
vencendo-se, portanto, em 22 de fevereiro de 2026, ressalvada a eventual declaracao
de vencimento antecipado nos termos da Escritura e o Resgate Antecipado Facultativo
Total das Debéntures. Na ocasido do vencimento, a Fiduciante se obriga a proceder ao
pagamento das Debéntures pelo saldo do Valor Nominal Unitario, acrescido da
Remuneracdo devida, calculada na forma prevista na Escritura;
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VI. Forma, Tipo e Comprovacdo de Titularidade: As Debéntures serdo emitidas sob a

forma nominativa, escritural, sem emissao de cautelas ou certificados, sendo que, para
todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serda comprovada pelo extrato
emitido pelo Escriturador. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade
das Debéntures o extrato expedido pela B3 em nome de cada Debenturista, quando as

Debéntures estiverem custodiadas eletronicamente na B3.

VII. Conversibilidade: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em acdes de

emissao da Fiduciante;

VIIl. Espécie: As Debéntures serao da espécie com garantia real, com garantia adicional
fidejussdria, nos termos do caput Artigo 58 da Lei das Sociedades por Acoes;

IX. Garantias: As Debéntures serdo garantidas por: (a) alienacdo fiduciaria do Imoével;
(b) cessdo fiduciaria da totalidade dos Direitos Creditorios; e (c) fiancas das Fiadoras

(conforme definido na Escritura);

X. Forma de Subscricido e de Integralizacdo: As Debéntures serdo subscritas e

integralizadas no mercado primario a vista, no ato da subscrigdo (“Primeira Data de

Integralizacdao”), em moeda corrente nacional, pelo seu Valor Nominal Unitdrio. Caso
ocorra a integralizacdo das Debéntures em mais de uma data, o preco de subscricdo para
as Debéntures que forem integralizadas apds a Primeira Data de Integralizacdo sera o
seu Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragao (abaixo definida) calculado pro
rata die temporis desde a Primeira Data de Integralizagao até a data de sua efetiva
integralizacdo, ou da Data de Pagamento da Remuneragdo (abaixo definida)
imediatamente anterior, conforme aplicdvel. A exclusivo critério do Coordenador Lider,
as Debéntures poderdo ser colocadas com agio ou desagio, a ser definido, se for o caso,
no ato de subscricdo e integralizacdo das Debéntures em cada data de integralizacdo;

Xl. Atualizacdo Monetaria: As Debéntures ndo terdo seu Valor Nominal Unitario

atualizado monetariamente;

Xll. Remuneracdo das Debéntures: Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor

Nominal Unitario, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a
100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, expressas na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, no informativo diario, disponivel em sua
pagina na Internet (http://www.b3.com.br), acrescida de spread (sobretaxa) de 6,50%

(seis inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis, calculado de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
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Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, desde a Primeira Data de
Integralizacdo das Debéntures, inclusive, ou desde a ultima Data de Pagamento da
Remuneracdo, conforme o caso, até a Data de Pagamento da Remuneragdo
imediatamente subsequente, exclusive, ou a Data de Vencimento, conforme o caso
(“Remuneracdo”) A Remuneracdo serd calculada de acordo com a féormula descrita na
Escritura;

Xlll. Amortizacdo Programada: Ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado

das Debéntures, Resgate Antecipado Facultativo Total e/ou Amortiza¢do Extraordinaria
Facultativa, conforme o caso, o pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures sera realizado mensalmente, em parcelas iguais e
sucessivas, sempre no dia 18 de cada més, com caréncia de 12 (doze) meses contados
da Data de Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 18 de margo de 2022 e o
ultimo na Data de Vencimento (sendo cada uma dessas datas, uma “Data de
Pagamento”), conforme cronograma e percentuais previstos na Escritura;

XIV. Data de Pagamento da Remuneracdo: Sem prejuizo dos pagamentos em

decorréncia de eventual declaracdo de vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures e/ou Resgate Antecipado Facultativo Total, nos termos
previstos na Escritura, o pagamento da Remuneragdao serd realizado mensalmente,
sempre no dia 18 de cada més, sendo o primeiro pagamento da Remunerac¢do devido
no dia 18 de marco de 2021 e o ultimo na Data de Vencimento;

XV. Repactuacdo: Ndo havera repactuacdo das Debéntures;

XVI. Resgate Antecipado Facultativo. Respeitadas as condi¢des previstas na Escritura,

a qualquer momento a partir do dia 22 de fevereiro de 2024 (inclusive), as Debéntures
poderdo ser totalmente resgatadas (sendo vedado o resgate parcial) por iniciativa da
Fiduciante, a seu exclusivo critério (“Resgate Antecipado Facultativo Total”), por meio

de envio de notificacao individual aos Debenturistas ou de publicacdo de comunicado
com copia ao Agente Fiduciario, Escriturador, Agente Liquidante e a B3 com 10 (dez)
Dias Uteis de antecedéncia, informando (i) a data pretendida para a realizacdo do
Resgate Antecipado Facultativo Total, que deverd ser um Dia Util; e (ii) qualquer outra
informacdo relevante aos Debenturistas. O Resgate Antecipado Facultativo Total das
Debéntures pela Fiduciante, serd realizado mediante o pagamento do seu Valor Nominal
Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, acrescido
da Remuneragao devida pro rata temporis, desde a Primeira Data de Integralizagdo ou
a Ultima Data de Pagamento da Remuneracdo, conforme o caso, até a data do
pagamento do Resgate Antecipado Facultativo Total, acrescido de prémio flat de 3,50%
(trés inteiros e cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o Valor Nominal
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Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, acrescido
da Remuneracdo (“Valor do Resgate Antecipado Facultativo” e “Prémio”,

respectivamente). Para evitar quaisquer duvidas, caso o pagamento do Resgate
Antecipado Facultativo Total ocorra em data que coincida com qualquer data de
pagamento de amortizacdo e/ou da Remuneragdo, o Prémio incidira sobre o valor
liquido de tais pagamentos de amortizagdo e/ou da Remuneragdo, se devidamente
realizados, nos termos da Escritura;

XVII. Amortizacdo Extraordinaria Facultativa: Respeitadas as condi¢cOes abaixo, a

gualqguer momento a partir do dia 22 de fevereiro de 2024 (inclusive), as Debéntures
poderdao ser extraordinariamente amortizadas por iniciativa da Fiduciante
(“Amortizacdo Extraordindria Facultativa”), por meio de envio de notificagdo individual

aos Debenturistas ou de publicacdo de comunicado aos Debenturistas, com cdpia ao
Agente Fiducidrio, Escriturador, Agente Liquidante e a B3 com 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia, informando: (i) a data pretendida para a realizacdo da Amortizacdao
Extraordindria Facultativa, que devera ser um Dia Util; e (ii) qualquer outra informacdo
relevante aos Debenturistas. A Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures
pela Fiduciante, serd realizada mediante o pagamento de parcela do Valor Nominal
Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, limitado a 98%
(noventa e oito por cento) acrescido da Remuneracdo devida pro rata temporis, desde
a Primeira Data de Integralizacdo ou ultima Data de Pagamento da Remuneracado,
conforme o caso, até a data do pagamento da Amortizacdo Extraordindria Facultativa
antecipada, acrescido do Prémio, incidente sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, acrescido da Remuneragao
(“Valor da Amortizacdo Extraordindria Facultativa”). Para as Debéntures custodiadas

eletronicamente na B3 - Segmento CETIP UTVM, o pagamento do Valor da Amortizacao
Extraordinaria Facultativa das Debéntures deverd ocorrer conforme os procedimentos
operacionais previstos pela B3 - Segmento CETIP UTVM. Caso as Debéntures ndo
estejam custodiadas eletronicamente na B3 - Segmento CETIP UTVM, o pagamento do
Valor da Amortizagdo Extraordindria Facultativa das Debéntures devera ocorrer
conforme os procedimentos operacionais previstos pelo Escriturador e pelo Agente
Liquidante;

XVIII. Oferta de Resgate Antecipado: A Fiduciante ndo podera realizar oferta de resgate

antecipado total ou parcial das Debéntures; e

XIX. Encargos Moratdrios: Sem prejuizo da Remuneragao e ocorrendo impontualidade

no pagamento de qualquer quantia devida aos Debenturistas, os débitos em atraso
ficardo sujeitos a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido, e juros
de mora calculados desde a data de inadimplemento, até a data do efetivo pagamento,
a taxa de 1% (um por cento) ao més, calculada dia a dia, sobre o montante devido,
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independentemente de aviso, notificagao ou interpelagao judicial ou extrajudicial, além
das despesas incorridas para cobranca (“Encargos Moratorios”).

3.2. Sem prejuizo das obrigacGes descritas na Clausula 3.1 do Contrato, a alienagdo
fiduciaria constituida nos termos aqui dispostos garante também todas as demais
obrigacdes pecunidrias e ndo pecuniarias assumidas pela Fiduciante, nos termos da
Escritura e dos demais Documentos da Operacao.

4. MORA E INADIMPLEMENTO

4.1. Na hipotese de descumprimento, total ou parcial, das ObrigagGes Garantidas, nos
termos dos Documentos da Operacdo, e a contar da respectiva data do
descumprimento, o Agente Fiduciario podera, observado o prazo de cura de 05 (cinco)
Dias Uteis, nos termos do §22 do Artigo 26 da Lei 9.514, conforme orientacdes dos
Debenturistas, devidamente reunidos em AGD, iniciar o procedimento de excussdo da
garantia fiducidria, por meio de requerimento ao Cartério de Registro de Imdveis para
intimacao da Fiduciante, nos termos do §72 do Artigo 26 e do Artigo 27 da Lei 9.514.

4.2. A Fiduciante serd intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias,
mediante o pagamento das Obrigagbes Garantidas vencidas e ndo pagas, bem como
daquelas que se vencerem até a data do efetivo pagamento, que incluem o principal, a
atualizacdo monetaria, os juros remuneratdrios, os encargos moratorios, as multas e os
demais encargos e despesas de intimacdo, incluindo, mas ndo se limitando a, tributos e
contribuicées condominiais.

4.3. O simples pagamento das Obriga¢des Garantidas vencidas, sem os demais
acréscimos pactuados, ndo exonerara a Fiduciante da responsabilidade de liquidar tais
obrigacOes, continuando-se em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da
excussao iniciada.

4.4. O procedimento de intimagao para pagamento obedecerda aos seguintes
requisitos:

(i) a intimacdo sera requerida pelo Agente Fiduciario, representando os
Debenturistas, indicando o valor das ObrigacGes Garantidas vencidas e ndo pagas,
as penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e legais;

(i) a diligéncia de intimagdo sera realizada pelo Cartério de Registro de Imdveis,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através
dos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacdo do
Imovel, ou da sede da Fiduciante;
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(iii) a intimacdo sera feita aos representantes legais da Fiduciante ou a seus
procuradores regularmente constituidos, podendo, ainda, ser intimados os
vizinhos do Imdvel ou o funciondrio da portaria do Imdvel responsavel pelo
recebimento de correspondéncias, caso haja motivada suspeita de que os
eventuais representantes legais e/ou procuradores da Fiduciante estdo se
ocultando, observado o disposto nos §32 A e 32 B do Artigo 26 da Lei 9.514; e

(iv) se o destinatario da intimagcdo se encontrar em local ignorado, incerto ou
inacessivel, conforme certificado pelo Cartério de Registro de Imdveis ou pelo
serventudrio encarregado da diligéncia, competira ao primeiro promover a sua
intimagdo por edital, publicado por 03 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de
maior circulacdo do local do Imdvel ou noutro de comarca de facil acesso, se no
local do Imével ndo houver imprensa didria.

4.5. Purgada a mora perante o Cartério de Registro de Imoveis, a alienagdo fiduciaria
objeto do Contrato se restabelecerd, caso ainda existam ObrigacOes Garantidas. Nessa
hipétese, nos 03 (trés) dias seguintes a purgacdo da mora, o Oficial competente
entregard ao Agente Fiducidrio as importancias recebidas, deduzidas as despesas de
cobranca e intimacdo, relativamente ao procedimento de excussdo da alienacdao
fiduciaria constituida nos termos deste Contrato, devendo o Agente Fiduciario repassar
tais valores aos Debenturistas no primeiro Dia Util apds o seu recebimento.

4.6. O ndo pagamento, pela Fiduciante, de qualquer valor devido em virtude das
Obrigac¢des Garantidas vencidas, depois de devidamente comunicadas nos termos desta
cldusula, bastara para a configuragdao da mora.

4.7. Na&o purgada a mora, conforme certificado pelo Cartério de Registro de Imoveis,
este promoverd a averbacdo da consolidacdo da propriedade do Imdvel em nome do
Agente Fiduciario, representando os Debenturistas, na respectiva matricula, nos termos
do §72 do Artigo 26 da Lei 9.514.

4.8. Na hipdtese de excussdo da garantia fiduciaria, no todo ou em parte, fica, desde
logo, facultado ao Agente Fiduciario utilizar o produto total apurado com tal excussdo
para pagamento, além das ObrigacGes Garantidas, de eventuais tributos, despesas e
encargos pendentes, ainda que houver discussao, judicial ou administrativa, sobre eles,
inclusive com depdsito, restituindo o que sobejar a Fiduciante, no prazo maximo de até
05 (cinco) dias apds o recebimento pelos Debenturistas do valor apurado com a
excussao da presente garantia.

4.8.1. A Fiduciante se compromete a enviar ao Agente Fiduciario, em caso de
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eventual execugdo ou sempre que solicitado, a comprovagdao de que esta
cumprindo com todas exigéncias ambientais no Imdével, incluindo, mas nao se
limitando a laudo para essa comprovagdo, caso necessario, ficando, desde j3,
responsavel pelas despesas necessarias para essa comprovagao e, caso ndo arque
com essas despesas, o Agente Fiduciario fica, desde ja, autorizado a realizar tais
pagamentos para posteriormente ser reembolsado pela Fiduciante.

5.  LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1. Uma vez consolidada a propriedade do Imdvel em nome do Agente Fiduciario,
representando os Debenturistas, observado o previsto nas Clausulas 4.1 a 4.7, deverd o
Imével ser alienado pelo Agente Fiducidrio a terceiros, observado o disposto no item Il
abaixo, com observancia dos procedimentos previstos no Contrato, bem como na
Lei 9.514, como a seguir se explicita:

I a alienacdo far-se-a sempre por leildo publico, extrajudicialmente;

Il. no periodo compreendido entre a averbacdo da consolidacdo da propriedade
fiduciaria do Imdvel em nome do Agente Fiducidrio, representando os Debenturistas,
até a data da realizacdo do segundo leildo, conforme item IV, é assegurado a Fiduciante
o direito de preferéncia para adquirir o Imdvel pelo preco correspondente ao valor da
divida, somando-se ainda: (a) os encargos e despesas previstos no §22 do Artigo 27 da
Lei 9.514; (b) os valores correspondentes ao imposto sobre transmissado inter vivos e ao
laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidagao da propriedade fiducidria do
Imével em nome do Agente Fiducidrio, representando os Debenturistas; e (c) todas as
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, cabendo, ainda, a Fiduciante
o0 pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do
Imovel, de que trata este item, inclusive custas e emolumentos;

lll. o primeiro leildo publico sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
de averbagdao da consolidagao da plena propriedade em nome do titular do Agente
Fiduciario, representando os Debenturistas, devendo o Imével ser ofertado no primeiro
leildo pelo valor estabelecido na Clausula 6.1;

IV. ndo havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram
como Valor Minimo, conforme Clausula 6.1, o Imdvel sera ofertada em segundo leildo,
a ser realizado dentro de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo publico,
por valor igual ou superior ao valor da divida, atualizado com todos os encargos
apurados até entdo, acrescido da projecao do valor devido na data do segundo leildo e,
ainda, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e
das contribuicGes condominiais, tudo conforme previsto no §29, 29-A, 22-B e 32 do
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Artigo 27 da Lei 9.514, observado o previsto na Clausula 5.2;

V. osleilGes publicos serdo anunciados mediante edital Unico, publicado por 03 (trés)
dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulagdo no local do Imdvel. A Fiduciante
sera comunicada, por simples correspondéncia enderecada ao enderego constante da
Clausula 10.1 acerca das datas, locais e hordrios de realizagdo dos leilGes; e

VI. O Agente Fiducidrio, representando os Debenturistas, ja como titular do dominio
pleno, transmitira o dominio e a posse do Imével ao licitante vencedor.

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

I. ovalor doImével corresponde o Valor Minimo mencionado na Clausula 6.1, nele ja
incluido o valor das benfeitorias, melhorias e acessoes;

Il. ovalordadivida é o equivalente a soma das seguintes quantias:

(i) valor das Obrigagdes Garantidas executadas, acrescido das penalidades
moratdrias, encargos, prémios de seguro e despesas abaixo elencadas;

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

(iii) o IPTU, foro e outros tributos ou contribuices eventualmente incidentes
(valores vencidos e ndo pagos até a data do leildo), reembolsos de tributos e
demais encargos e despesas relativas ao Imdvel que o Agente Fiduciario tenha
pago e ndo tenha sido ainda reembolsado pela Fiduciante, se for o caso;

(iv) a taxa diaria de ocupacdo, fixada em 1% (um por cento) por més, ou fracdo,
sobre o Valor Minimo, conforme definido na Clausula 6.1, devida desde a data
da consolidacdo da propriedade fiducidria em nome da Fiduciante até a data
em que o Agente Fiduciario, ou seus sucessores (incluindo eventual adquirente
do Imdvel em leildo), vier a ser imitido na posse do Imdvel; a desocupacdo do
Imovel deverd ser formalizada mediante termo de desocupacdo;

(v) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pelo Agente Fiducidrio em decorréncia da intimacado e da
alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a Fiduciante;

(vi) o custeio dos reparos necessarios a reposicao do Imoével em idéntico estado ao
existente nesta data, ressalvado o desgaste natural pelo tempo e a menos que
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a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condicdes ao Agente Fiducidrio ou ao
adquirente em leildo extrajudicial;

(vii) o imposto de transmissdo ou laudémio que eventualmente tenha sido pago
pelo Agente Fiduciario, em decorréncia da consolidacdo da plena propriedade
pelo inadimplemento das Obrigagdes Garantidas; e

(viii) as despesas com a consolidagao da propriedade em nome do Agente Fiduciario,
representando os Debenturistas.

Ill. Despesas com a consolidacdo da propriedade em nome do Agente Fiduciario,
representando os Debenturistas, sdo equivalentes a soma dos valores despendidos para
a realizacao do leilao publico, neles compreendidos, entre outros:

(i) osencargos e custas de intimacdo da Fiduciante;

(ii) os encargos e custas com a publicacdo de editais; e

(iii) a comissdo do leiloeiro, limitada aos valores praticados pelo mercado.

5.3. No segundo leildo, observado o disposto nos incisos Il e Il da Clausula 5.1:

I Serda aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da divida
acrescido de todas as despesas, tributos e encargos previstos nos incisos Il e Il da
Clausula 5.2, hipétese em que, nos 05 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo
recebimento, o Agente Fiducidrio entregard a Fiduciante a importancia que sobejar, se
aplicavel, como disciplinado na Clausula 5.4, ato que importard em quitagdo reciproca
para ambas as Partes; e

Il.  Caso o maior lance oferecido ndo seja igual ou superior ao valor total da divida,
dentro de 05 (cinco) dias a contar da data de realizagdo do segundo leildo, o Agente
Fiduciario disponibilizara a Fiduciante o respectivo termo de quitacdo em relacdo ao
valor do Imével, ficando consolidada a propriedade plena do Imével em nome do Agente
Fiduciario. Ndo obstante, a Fiduciante continuard obrigada a quitar o saldo devedor
remanescente das ObrigacGes Garantidas, conforme previsto no Artigo 92 da Lei 13.476.

5.4. Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importancia a ser restituida a Fiduciante,
o Agente Fiduciario colocara a diferenga a sua disposi¢dao, nela incluido o valor da
indenizacdo das benfeitorias, devendo tal diferenca ser depositada em conta corrente
da Fiduciante no prazo previsto no item | da Clausula 5.3.
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5.4.1 Aindenizacdo por benfeitorias nunca serd superior ao saldo que sobejar do
valor da venda, depois de deduzido todo o saldo das Obrigacbes Garantidas
executadas, custos e despesas decorrentes do processo de venda e demais
acréscimos legais.

5.4.2  Na hipotese do item | da Clausula 5.3, ndao havera nenhum direito de
indenizagdo pelas benfeitorias, estando o Agente Fiducidario e os Debenturistas
exonerados desta obrigacdo, nos termos do § 5° do Artigo 27 da Lei 9.514.

5.5. Em ndo ocorrendo a restituicdo da posse do Imdvel no prazo e forma ajustados, o
Agente Fiduciario, seus cessionarios ou sucessores, inclusive os respectivos adquirentes
em leildo ou posteriormente, poderao requerer a imediata reintegragao judicial de sua
posse, declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do Artigo 30 da Lei 9.514,
a reintegragao sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagao no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certidGes de
matricula do Imdvel, a plena propriedade em nome do Agente Fiduciario, representando
os Debenturistas, ou o registro do instrumento celebrado em decorréncia da venda do
Imdvel no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor da acdo de
reintegracao de posse, cumulada, se for o caso, com cobranca do valor da taxa diaria de
ocupacdo fixada judicialmente, nos termos do Artigo 37-A da Lei 9.514 e demais
despesas previstas no Contrato.

5.6. O Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a estrutura juridica
de uma concessao de financiamento a Fiduciante no ambito do mercado de capitais por
meio da emissdo das Debéntures. Dessa maneira, a excussdo da totalidade ou de parte
da presente alienagao fiduciaria ora constituida, ou de qualquer outra garantia real ou
fidejusséria constituida em garantia das Obrigacdes Garantidas, ndao caracteriza
necessariamente a quitacdo integral da totalidade das ObrigacGes Garantidas, uma vez
gue tal excussdo limita-se ao percentual que tais garantias representam da totalidade
das ObrigacbGes Garantidas, tampouco limita a prerrogativa do Agente Fiduciadrio, em
nome dos Debenturistas, de exercer quaisquer de seus direitos, incluindo a excussao de
qualquer outra garantia constituida pela Fiduciante ou qualquer outra parte em favor
das Obrigacdes Garantidas e a cobranga dos valores devidos nos termos dos
Documentos da Operacao.

6. VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. As Partes atribuem ao Imdvel: (a) o valor constante do Anexo | ao Contrato (valor
do Imovel para fins de primeiro leildo), conforme Parecer Técnico de Avaliacdo de
Mercadoldgica (PTAM), datado de 12 de fevereiro de 2021, elaborado por: (i) Ademir de
Souza, CRECI/SC 13.211 CNAI 15.504; (ii) Teodoro Edson de Oliveira CRECI/SC 8.606; e
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(iii) Marcio José Batista, CREA/CAU A110.180-3; e (b) o valor do Imdvel utilizado pelo
drgdo competente como base de calculo para a apuragao do imposto sobre transmissao
inter vivos, o que for maior entre ambos, devendo este, por forca da consolidacdo da
propriedade em nome do credor fiduciario, ser considerado como valor minimo de
mercado para fins de leildo (“Valor Minimo”). Esse Valor Minimo devera ser
devidamente atualizado pelo IGP-M/FGV, desde a data de assinatura deste Contrato até
a data de realizagao do leildo.

6.1.1. A Fiduciante obriga-se a apresentar ao Agente Fiducidrio, anualmente, até
a quitacdo integral das ObrigacGes Garantidas, um novo laudo de avaliacdo
preparado por empresa especializada, comprovando que o valor do Imével é igual
ou superior ao valor descrito no item “a” da Cladusula 6.1, observado que o préximo
laudo de avaligao devera ser apresentado até 30 de abril de 2022. Caso o valor do
Imovel seja inferior ao valor descrito no item “a” da Cldusula 6.1, a Fiduciante
devera providenciar o refor¢o de garantia mediante a outorga de alienagdo
fiduciaria sobre um novo imodvel, de forma que a soma dos valores dos imdveis
outorgados em garantia em favor dos Debenturistas, representados pelo Agente
Fiduciario, seja igual ou superior ao valor indicado no item “a” da Clausula 6.1.

6.1.2. Para fins de cumprimento da Clausula 6.1.1, o Agente Fiduciario devera,
em até 05 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do novo laudo de avaliagdo
gue constar que o valor do Imodvel é inferior ao valor descrito no item “a” da
Cladusula 6.1, convocar uma AGD, para que os Debenturistas, assim reunidos,
aprovem, a seu exclusivo critério, o novo imével objeto do reforco de garantia.
Caso os Debenturistas ndo aprovem o novo imével objeto de reforgo de garantia,
os Debenturistas poderao, a seu exclusivo critério, exigir outro tipo de garantia
real e/ou declarar o vencimento antecipado das Debéntures.

6.1.3. Em até da 10 (dez) Dias Uteis contados da realizacdo da AGD, deverd ser
celebrado o novo instrumento para fins de reforco de garantia e/ou providenciar
o aditamento ao Contrato, conforme o caso.

6.2. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N2 01/2020, conforme atualizado
(“Oficio”), o Agente Fiducidrio podera contratar terceiro especializado para avaliar ou
reavaliar o valor das garantias prestadas, conforme o caso, bem como solicitar quaisquer
informagdes e comprovagdes que entender necessdrias, na forma prevista no referido
Oficio. Custos de eventual laudo de avaliagdo do valor de venda do Imodvel serd
considerada uma despesa da Emissao e sera de responsabilidade da Fiduciante.
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7. CANCELAMENTO DA ALIENAGAO FIDUCIARIA

7.1. Realizada a liquidacdo do valor integral das Obrigacdes Garantidas, resolve-se a
propriedade resoluvel do Agente Fiduciario, representando os Debenturistas, sobre o
Imovel, retornando a Fiduciante a condicdo de pleno proprietario e possuidor do Imdvel.

7.2. O Agente Fiduciario deverd emitir o correspondente termo de liberacdo da
garantia ora constituida, nos termos do Anexo |l ao Contrato, no prazo de até 30 (trinta)
dias contados do pagamento da totalidade das ObrigacGes Garantidas, juntamente com
a confirmacdo da quitacdo pelos Debenturistas.

7.3. Para o cancelamento do registro da propriedade fiducidaria e a consequente
reversao da propriedade plena do Imével em seu favor, a Fiduciante deverd apresentar
ao Cartodrio de Registro de Imdveis o termo de quitagdo a ser emitido pelo Agente
Fiduciario na forma do disposto na Clausula 7.2 ou no inciso Il da Clausula 5.3, conforme
aplicavel, de forma a consolidar na pessoa da Fiduciante a plena propriedade do Imodvel.

8. DECLARAGCOES E GARANTIAS DA FIDUCIANTE
8.1. AFiduciante declara e garante ao Agente Fiducidrio que:

l. E uma sociedade devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a
legislacdo e regulamentacdao em vigor;

1. Possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o Contrato, realizar todas as
operacdes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes principais e acessérias aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracdo, implementar todas as
operacdes nele previstas e cumprir todas as obrigacdes nele assumidas;

lll. O Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, vdlida, vinculante
e exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros
previstos na Clausula 2.2 no competente Cartério de Registro de Imdveis estard
automaticamente criada uma garantia real de alienacao fiducidria sobre o Imoével;

IV. Tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebracdo do Contrato,
bem como para cumprir suas obrigacdes aqui previstas, bem como que a celebrac¢do do
Contrato e o cumprimento das Obrigagdes Garantidas ndo violam nem violarao: (i) seus
documentos societarios, ou (ii) qualquer lei, regulamento ou decisdo a que esteja
vinculada ou que seja aplicavel a seus bens, inclusive o Imdvel, nem constituem ou
constituirdo inadimplemento nem importam ou importardo em vencimento antecipado
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de quaisquer contratos, acordos, autorizagdes governamentais ou compromissos aos
quais estejam vinculados;

V.  Estd apta a cumprir as obrigacoes previstas no Contrato e agird em relacdo a ele
com boa-fé, probidade e lealdade;

VI. N3o se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar o
Contrato, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados, tampouco
tem urgéncia em celebra-los;

VII. As previsdes dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em rela¢Oes
juridicas regularmente constituidas, vdlidas e eficazes, sendo absolutamente
verdadeiros todos os termos e valores neles indicados;

VIIl. As discussOes sobre o objeto do Contrato foram feitas, conduzidas e
implementadas por sua livre iniciativa;

IX. A celebracdo do Contrato e a assunc¢ao e o cumprimento das obrigacdes dele
decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou
parcial, de: (i) quaisquer contratos, de qualquer natureza, firmados anteriormente a
data da assinatura do Contrato, dos quais a Fiduciante seja parte ou aos quais estejam
vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade, em especial o
Imovel, exceto em relagdo aos contratos para os quais cada uma das Partes ja obteve
autorizagdo prévia; (ii) qualquer norma legal ou regulamentar a que a Fiduciante ou
qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos; e (iii) qualquer ordem, decisao,
judicial (ainda que liminar), arbitral ou administrativa que comprovadamente afete ou
possa afetar o cumprimento das obrigacGes previstas no Contrato e demais Documentos
da Operacao;

X.  Os representantes legais ou mandatdrios que assinam o Contrato tém poderes
estatutarios e/ou legitimamente outorgados para assumir as obrigacdes estabelecidas
no Contrato;

Xl. Conhecem e cumprem a Legislacdo Socioambiental, conforme definida na
Escritura;

XIll. Tem todas as autorizagdes e licengas (inclusive ambientais, societdrias e
regulatdrias) exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio
de suas atividades, ndo sendo de seu conhecimento qualquer discussdo envolvendo a
validade e eficacia das mesmas;
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Xlll. N3o é exercida no Imdvel atividade que contraria a legislacdo federal, estadual
e/ou municipal aplicavel;

XIV. OImodvel ndo é utilizado para ocultar ou dissimular a natureza, origem, localizacao,
disposicdo, movimentacdo ou propriedade de bens, direitos ou valores provenientes,
direta ou indiretamente, de infracdo penal, nos termos da Lei n2 9.613/1998;

XV. Nao ha utilizagdo de trabalho escravo e/ou méo de obra infantil no Imdvel;

XVI. O Imdvel estd e permanecerd, durante a vigéncia do Contrato, livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou restricGes de natureza pessoal
ou real, com excegdo desta garantia, nao havendo qualquer fato que impeca ou restrinja
o seu direito de celebrar o Contrato e constituir a garantia fidejusséria em favor dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario;

XVII. Nao existem procedimentos administrativos ou acdes judiciais, pessoais ou reais,
de qualquer natureza, contra a Fiduciante em qualquer tribunal, que afetem ou possam
vir a afetar o Imdvel, ou, ainda que indiretamente, a garantia fidejussoria;

XVIIl. Ndo existem restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou
seguranca, relacionadas ao Imodvel, que afetem ou possam vir a afetar o Imodvel, ou,
ainda que indiretamente, a presente garantia, ressalvadas eventuais restricdes impostas
pelos drgdos ambientais, conforme averbada na matricula do Imodvel;

XIX. O Imodvel ndo esta tombado, em area objeto de desapropriacdo, ou em area
considerada de risco de contaminagdo, ressalvada eventual mengdo expressa na
matricula do Imovel em sentido contrario;

XX. O Imédvel estd livre de materiais perigosos, assim entendidos os materiais
explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substadncias téxicas e perigosas ou
materiais afins, asbestos, amianto ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra
substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a
afeta-lo, ou, ainda que indiretamente, a presente garantia;

XXI. N3o h3, até a presente data, qualquer pendéncia ou exigéncia de adequacao
suscitada por nenhuma autoridade governamental referente ao Imdvel, que afete ou
possa vir a afetar a presente garantia;

XXIl. Na hipotese de vir a existir eventuais reclama¢Ges ambientais ou questées
ambientais relacionadas ao Imdvel, que comprovadamente venha a diminuir o valor da
garantia ora constituida, responsabiliza-se integralmente a Fiduciante pelos custos de
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investigacdo, custos de limpeza, honordrios de consultores, custos de resposta,
ressarcimento dos danos aos recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem,
espécies aquaticas e terrestres e vegetacdo), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou
guaisquer outros danos decorrentes de qualquer outra questdao ambiental;

XXIIl. Ndo existem processos de desapropriacdo, serviddo ou demarcacdo de terras
envolvendo, direta ou indiretamente, o Imdvel, que afetem ou possam vir a afetar o
Imdvel, ou, ainda que indiretamente, a garantia fidejusséria; e

XXIV. O Imovel ndo viola qualquer lei de zoneamento, ambiental ou de protecdo de
patrimonio histérico, artistico, paisagistico e cultural, ou estdo em descumprimento de
quaisquer diretrizes de planejamento urbano.

8.2. Sem prejuizo do disposto na Clausula 8.1, a Fiduciante obriga-se a notificar, na
mesma data em que tomar conhecimento, o Agente Fiduciario caso qualquer uma das
declaragbes prestadas acima venha a se tornar falsas, inconsistentes, incorretas,
insuficientes, incompletas e/ou imprecisas em qualqguer momento apds a presente data
e até a quitagao integral das Obriga¢des Garantidas.

9.  OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

9.1. Sem prejuizo das demais obrigacbes que |lhe sdo atribuidas nos termos do
Contrato, da legislacdo aplicidvel e demais Documentos da Operacdo, a Fiduciante
obriga-se a:

(i)  cumpririntegralmente com todas e quaisquer disposi¢cdes contidas neste Contrato
e/ou nos demais Documentos da Operacdo;

(i)  ndo realizar operagdes fora de seu objeto social e/ou praticar qualquer ato em
desacordo com seu estatuto social, os demais Documentos da Operacdo ou este
Contrato;

(iii) manter sua existéncia legal e todos os direitos, autorizacbes e licencas
indispensaveis para a condugao de seus negdcios;

(iv) ndo restringir, depreciar ou diminuir a garantia e os direitos criados por este
Contrato, nem ceder, vender, alienar, transferir, permutar, constituir ou permitir que
exista qualquer 6nus sobre o Imdvel, de forma gratuita ou onerosa, no todo ou em parte,
direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo
econdmico, sem a prévia autorizacdo por escrito do Agente Fiducidrio, conforme
orientado pelos Debenturistas reunidos em AGD;
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(v)  nao firmar qualquer contrato ou acordo e ndo tomar qualquer medida que possa
impedir, restringir ou de qualquer forma limitar os direitos da Fiduciaria relacionados a
este Contrato ou ao Imovel;

(vi) manter e preservar todos os direitos reais de garantia constituidos nos termos do
Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente o Agente Fiduciario sobre
qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem limitacdo, qualquer decisdo, acao
judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral, reivindicagao,
investigacdo ou alteragdo de legislagdo (ou na sua interpreta¢do) ou, ainda, qualquer
evento, fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a
validade, legalidade ou eficacia da garantia real constituida nos termos do Contrato;

(vii) assegurar e defender o direito real de garantia constituido nos termos do Contrato
e eventuais aditamentos contra quaisquer agles e reivindicagdes de quaisquer
terceiros;

(viii) manter o Imével em perfeitas condi¢Ges de uso, conservacao e funcionamento,
bem como a defendé-los de todo e qualquer ato de esbulho ou turbacdo ou de qualquer
evento que venha a provocar as suas desvalorizagGes;

(ix) informar, por escrito, ao Agente Fiduciario, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis
contado a partir de seu conhecimento, em caso das seguintes ocorréncias com relagao
ao Imovel: (i) esbulho; (ii) qualquer sinistro que comprometa operagdes no Imovel; (c)
qualquer decisao, agao judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral,
reivindicacdo, investigacdo ou alteracdo de legislacdo (ou na sua interpretacdo) que
possa afetar a validade, higidez, legalidade ou eficicia da Alienacdo Fiduciaria
constituida nos termos deste Contrato; ou (d) ocorréncia de descumprimento deste
Contrato e/ou ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado e/ou inadimpléncia
de qualquer Obrigacdao Garantida, exceto se um prazo inferior foi estabelecido nos
termos dos Documentos da Operacao;

(x)  na hipdtese de deterioracdo ou desvalorizacdo do Imovel, providenciar o reforco
de garantia, conforme os procedimentos previstos nas Clausulas 6.1.1 a 6.1.3;

(xi) praticar todos os atos e cooperar com a Fiducidria em tudo que se fizer necessario
ao integral e pontual cumprimento dos procedimentos aqui previstos, inclusive no que
se refere a procedimentos necessarios para excussdao da Alienacdo Fiducidria ora
constituida e ao atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias ao
recebimento do Imadvel;

(xii) permitir que a Fiducidria, ou, ainda, terceiros por ela indicados, fagcam vistorias ao
Imovel, sempre que julgar necessario, para assegurar seus direitos, mediante notificacdo

Pagina 22 de 33



DocuSign Envelope ID: A1729C8A-8717-4E59-A75B-D167D92668F3

prévia com 05 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia a data da vistoria;

(xiii) indenizar e manter a Fiduciaria indene contra quaisquer demandas, obrigacdes,
perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pela Fiduciaria,
originados de ou relacionados a: (a) falsidade contida nas declaracGes e garantias
prestadas pelo Fiduciante, nos termos do presente contrato e demais Documentos da
Operacdo; (b) acdo ou omissdo dolosa ou culposa, devidamente comprovada do
Fiduciante, no que diz respeito ao cumprimento de suas obrigacdes decorrentes do
presente Contrato; e/ou (c) demandas, agdes ou processos instaurados a fim de discutir
a presente Alienacdo Fiduciaria, o Imével e/ou a constituicdo das Garantias;

(xiv) cumprir, bem como fazer com que suas afiliadas cumpram, as normas aplicaveis
gue versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a administracdo publica, na
forma da Lein.2 12.846, de 12 de agosto de 2013, conforme alterada, e, caso aplicaveis,
o UK Bribery Act de 2010 e a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 (“Leis
Anticorrupcdo”), de modo a: (a) manter politicas e procedimentos internos que
asseguram integral cumprimento de tais normas; (b) dar pleno conhecimento de tais
normas a todos os profissionais que venham a se relacionar com a Fiduciante,
previamente ao inicio de sua atuagado; e (c) abster-se de praticar atos de corrupgao e de
agir de forma lesiva a administracdo publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou
para seu beneficio, exclusivo ou ndo; e

(xv) cumprir a legislagdo ambiental e trabalhista em vigor, inclusive, mas ndo limitado
a legislacdo em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolucdes do
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente e as demais legislacbes e
regulamentacdes ambientais supletivas, bem como adotar as medidas e acdes
preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambientais
apurados, decorrentes da atividade descrita em seu objeto social.

10. NOTIFICACOES

10.1. Todas as comunicacdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu
recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a
indicar, por escrito, no curso deste Contrato:

Para a Fiduciante:

ASCENSUS GESTAO E PARTICIPACOES S.A.

Endereco: Rua Dona Francisca, n? 6.750, Sala 03, Zona Industrial Norte
CEP 89219-530, Joinville/SC

At.: Daniel Machado
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Telefone: +55 (47) 3025-8804
Correio eletronico: Daniel.machado@ascensus.com.br

Para o Agente Fiducidrio:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUICAO DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Joaquim Floriano, n? 466, Bloco B, conjunto 1401, Itaim Bibi

CEP 04534-004, Sao Paulo — SP

At.: Matheus Gomes Faria / Pedro Paulo Farme d'Amoed Fernandes de Oliveira
Telefone: (11) 3090-0447

Correio eletronico: spgarantia@simplificpavarini.com.br

10.1.1. As comunicacdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com aviso de recebimento expedido pelo correio ou ainda por
telegrama enviado aos enderegos acima.

10.1.2. As comunicagdes feitas por fax ou correio eletrénico serdo consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado
através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente).

10.1.3. A mudanga de qualquer dos enderegos acima deverd ser comunicada as
demais Partes.

11. DISPOSICOES GERAIS

11.1. As obriga¢des assumidas no Contrato poderdo ser objeto de execucdo especifica,
nos termos do disposto no Artigo 815 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, sem que
isso signifique rendncia a qualquer outra acdo ou providéncia, judicial ou ndo, que
objetive resguardar direitos decorrentes do Contrato.

11.2. Nenhuma agao ou omissao de qualquer das Partes importara em renuncia de seus
direitos, que poderdo ser exercidos a qualquer tempo, nem significara novagdao de
quaisquer das obrigacdes decorrentes do Contrato. Os direitos e recursos previstos no
Contrato sdo cumulativos, podendo ser exercidos individual ou simultaneamente, e ndo
excluem quaisquer outros direitos ou recursos previstos na Escritura.

11.2.1. As Partes ndo poderdo ceder ou de outra forma transferir seus direitos e
obrigacdes, ou qualquer parte dos mesmos, para qualquer outra parte, sem a
prévia e expressa anuéncia das demais Partes.

11.3. O Contrato obriga de forma irrevogavel e irretratavel as Partes contratantes, bem
COMO Seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, sendo cada parte responsavel
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pelos atos e omissdes de seus respectivos funcionarios, administradores ou gerentes,
prestadores de servigo, contratados ou prepostos, sob qualquer denominacao.

11.4. O Contrato somente podera ser alterado por acordo escrito, devidamente
assinado pelas Partes.

11.5. O Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel e comeca a vigorar
na data de sua assinatura e permanecera em vigor até o cumprimento integral da
totalidade das ObrigacGes Garantidas.

11.6. A ndo exigéncia imediata, por qualquer das Partes, em relagdo ao cumprimento
de qualquer dos compromissos reciprocos aqui pactuados, constituir-se-a em mera
liberalidade da Parte que assim proceder, ndo podendo de forma alguma ser
caracterizada como novagao ou precedente invocavel pela outra Parte para obstar o
cumprimento de suas obrigacdes.

11.7. Se uma ou mais disposi¢cdes contidas no Contrato forem consideradas invalidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢cdes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer
titulo.

11.8. A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes do Contrato,
compreendendo aquelas relativas a emolumentos e despachantes para obtencdo das
certidbes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as
necessarias a sua efetivagdo e registro, bem como as demais que se Ihe seguirem,
inclusive as relativas a emolumentos e custas de servico de notas, de servico de registro
de imoveis e de servico de titulos e documentos, conforme necessario, de quitacoes
fiscais e qualquer tributo devido sobre o Contrato.

11.8.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Cartdrio de Registro
de Imodveis proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos, registros e
averbacdes necessarios decorrentes do Contrato, isentando-os de qualquer
responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto no Contrato.

11.9. Na hipotese de desapropriacao total ou parcial do Imével, o Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos Debenturistas, como proprietario do Imdvel, ainda que
em carater resollvel, serd o Unico e exclusivo beneficidrio da justa e prévia indenizagao
paga pelo poder expropriante, até o montante correspondente ao saldo devedor das
Obrigacdes Garantidas.

11.10. Na hipdtese de, no dia de seu recebimento pelos Debenturistas, representados
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pelo Agente Fiduciario, a proporgdo das indenizagdes conforme a Clausula 11.9 for:

I superior ao saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, o Agente Fiducidrio devera
restituir a Fiduciante o saldo que sobejar em até 05 (cinco) dias do seu recebimento
pelos Debenturistas da indenizacdo do poder expropriante; ou

Il. inferior ao saldo devedor das ObrigacGes Garantidas, o Agente Fiduciario e os
Debenturistas ficardo exonerados da obrigacdo de restituicdo de qualquer quantia,
continuando a Fiduciante e as Fiadoras responsdaveis solidariamente pela integral
liquidagao das Obrigacdes Garantidas.

11.11. Fica desde logo estipulado que o Contrato revoga e substitui todo e qualquer
entendimento contrario havido entre as Partes, anteriormente a esta data e sobre o
mesmo objeto.

11.12. As Partes declaram e reconhecem que este Contrato e os Documentos da
Operacdo poderdo ser assinados por meio eletrénico, com o uso de plataforma digital,
assim como as assinaturas das testemunhas, sendo consideradas validas apenas as
assinaturas eletronicas realizadas por meio de certificado digital validado conforme a
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria
n.2 2.200-2/2001. Caso uma pessoa fisica seja a representante de mais de uma Parte
deste Contrato, na qualidade de procuradora ou representante legal, o registro Unico
de sua assinatura por certificado digital neste Contrato sera considerado representacao
valida de todas as Partes representadas para todos os fins de direito. As Partes
reconhecem, de forma irrevogavel e irretratavel, a autenticidade, validade e a plena
eficacia da assinatura por certificado digital, para todos os fins de direito.

12. LEGISLACAO APLICAVEL E FORO DE ELEICAO

12.1. Os termos e condi¢cdes do Contrato devem ser interpretados e processados de
acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

12.2. Fica eleito o foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos do Contrato,
renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou
venha a ser.

E, por estarem, assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento
eletronicamente para um so¢ efeito, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Joinville/SC, 22 de fevereiro de 2021.

(ASSINATURAS NAS PROXIMAS PAGINAS)
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[Pdgina 1/3 de assinatura do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imovel
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ANEXO |
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Descri¢do do Iméovel

Matricula 173.546.

12 Registro de Imodveis na cidade de Joinville, Estado de Santa

Registro de Imdveis .
Catarina.

ASCENSUS GESTAO E PARTICIPACOES S.A., sociedade por
acOes sem registro de capital aberto perante a Comissao de
Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na Rua Dona Francisca,
Titular n? 6.750, Sala 03, Zona Industrial Norte, CEP 89219-530, na
cidade de Joinville, no Estado de Santa Catarina, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob 0 n2 12.561.807/0001-82.

Percentual
r’epresentatl\{o d? 51.264%.
Imoével nas ObrigagGes
Garantidas
Valor RS 12.816.000,00 (doze milhdes, oitocentos e dezesseis mil

reais), que deverd ser atualizado conforme laudo
reapresentado pela Fiduciante ao Agente Fiduciario conforme
termos previstos neste Contrato.

(para fins do Inciso VI do
Artigo 24 da Lei 9.514)

Trata-se de: “Terreno, com drea total de 221.367,97 m?
situado na rua Dona Francisca, bairro Pirabeiraba, neste
municipio de Joinville, com as seguintes medidas e
confrontacdes: partindo-se do vértice VI, com coordenadas
E=708172.6070 e N=7097707.5794, seguindo com azimute de
85°28'12" e distdncia de 66,232 metros, chega-se ao vértice V2,
com coordenadas E=708238.6316 e N=7097712.8103. Deste,
segue com azimute de 32°07'38" e disténcia de 25,175 metros,
chega-se ao vértice V3, com coordenadas E=708252.0198 e
N=7097734.1304. Deste, segue com azimute de 356°16'18" e
distédncia de 19,779 metros, chega-se ao vértice V4, com
coordenadas E=708250.7336 e N=7097753.8679. Deste, segue
com azimute de 30°37'24" e distdncia de 24,050 metros, chega-
se ao vértice V5, com coordenadas E=708262.9844 e
N=7097774.5636. Deste, seqgue com azimute de 37°37'34" e
distédncia de 19,109 metros, chega-se ao vértice V6, com
coordenadas E=708274.6504 e N=7097789.6980. Deste, segue
com azimute de 18°26'08" e distdncia de 11,380 metros, chega-
se ao vértice V7, com coordenadas E=708278.2493 e
N=7097800.4942. Deste, seque com azimute de 23°33'47" e
distdncia de 11,776 metros, chega-se ao vértice V8, com
coordenadas E=708282.9568 e N=7097811.2882. Deste, segue
com azimute de 28°58'18" e distdncia de 18,404 metros, chega-

Descrigao Detalhada do
Imével
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se ao vértice V9, com coordenadas E=708291.8713 e
N=7097827.3891. Deste, seque com azimute de 18°36'31" e
distédncia de 5,331 metros, chega-se ao vértice V10, com
coordenadas E=708293.5724 e N=7097832.4414, perfazendo
um total de 201,236 metros, confrontando-se com terras de
Amaro Cesar Rebello. Deste, segue com azimute de 90°27'31"
e distdncia de 97,631 metros, chega-se ao vértice V11, com
coordenadas E=708391.2003 e N=7097831.6599,
confrontando-se com terras de Whirpool S.A. Deste, segue com
azimute de 180°27'34" e distdncia de 102,500 metros, chega-
se aqo vértice V12, com coordenadas E=708390.3786 e
N=7097729.1632. Deste, seque com azimute de 87°57'16" e
disténcia de 1.045,200 metros, chega-se ao vértice V13, com
coordenadas E=709434.9127 e N=7097766.4694, perfazendo
um total de 1.147,700 metros, confrontando-se com terras de
Nabila Gabriele Leoncio Kaviski. Deste, seque com azimute de
136°33'54" e distdncia de 83,829 metros, chega-se ao vértice
V14, com coordenadas de E=709492.5477 e N=7097705.5967.
Deste, seque com azimute de 135°19'08" e distdncia de 158,252
metros, chega-se ao vértice V15, com coordenadas
E~709603.8240 e N=7097593.0750, perfazendo um total de
242,081 metros, confrontando-se com a rua Dona Francisca.
Deste, seque com azimute de 254°08'55" e distdncia de 117,251
metros, chega-se ao vértice VI6, com coordenadas
E=709491.0320 e N=7097561.0490. Deste, seque com azimute
de 357°47'43" e distdncia de 17,00 metros, chega-se ao vértice
V17, com coordenadas E=709490.3780 e N=7097578.0360.
Deste, seque com azimute de 268°36'01" e distdncia de 494,097
metros, chega-se ao Vvértice V18, com coordenadas
E=708996.4280 e N=7097565.9660, perfazendo um total de
628,348 metros, confrontando-se com terras de Celso Alfredo
Schramm, Margrit Hofmann Schramm, Dagmar Hofmann, e
Geraldo Hofmann - edificagdo n® 11843. Deste, segue com
azimute de 357°43'52" e distdncia de 12,285 metros, chega-se
ao vértice V19, com coordenadas E=708995.9417 e
N=7097578.2418. Deste, segue com azimute de 273°25'44" e
disténcia de 147,00 metros, chega-se ao vértice V20, com
coordenadas E=708849.2048 e N=7097587.0337, perfazendo
um total de 159,285 metros, confrontando-se com terras de
Hubener Participagbes Ltda. Deste, seque com azimute de
273°25'44" e distdncia de 160,00 metros, chega-se ao vértice
V21, com coordenadas E=708689.4912 e N=7097596.6030,
confrontando-se com terras de Ingrid Hubener Fischer e Hilton
Fischer - edificacdo n? 1.152. Deste, seque com azimute de
273°25'44" e distdncia de 140,00 metros, chega-se ao vértice
V22, com coordenadas E=708549.7418 e N=7097604.9762,
confrontando-se com terras de Parceria - Administragdes e
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Participacbes Ltda.- edificagdo n° 1320. Deste, seque com
azimute de 273°25'44" e distdncia de 75,00 metros, chega-se
ao vértice V23, com coordenadas E=708474.8761 e
N=7097609.4619, confrontando-se com terras de Industria e
Comércio de Molduras Santa Luzia Ltda. - edificagéo n2 1600.
Deste, seque com azimute de 273°25'44" e disténcia de 80,00
metros, chega-se ao Vvértice V24, com coordenadas
E=708395.0193 e N=7097614.2466, confrontando-se com
terras de Qualimat Distribuidora de Materiais de Constru¢do
S.A. Deste, segue com azimute de 273°25'44" e distdncia de
46,50 metros, chega-se ao vértice V25, com coordenadas
E=708348.6026 e N=7097617.0277, confrontando-se com
terras de RIKS Participagdo e Administracéo de Bens Ltda.-
edificagdo n? 1664. Deste, segue com azimute de 273°25'44" e
distdncia de 41,50 metros, chega-se ao vértice V26, com
coordenadas E=708307.1768 e N=7097619.5097,
confrontando-se com terras de Andreia Leitzke - edificagdo n®
1720. Deste, seque com azimute de 273°25'44" e distdncia de
139,252 metros, chega-se ao vértice V27, com coordenadas
E=708168.1741 e N=7097627.8382, confrontando-se com
terras de Fachini Comércio e Manuten¢do de Implementos
Rodovidrios Ltda. - edificagdo n° 1780. Deste, seque com
azimute de 3°10'55" e distdncia de 79,864 metros, chega-se ao
vértice V1, ponto de origem desta descrigdo, confrontando-se
com a Faixa de Dominio BR-101, km 30, 7,2 metros a sul da
estaca de n? 1973”.
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ANEXO Il
AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM
GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Modelo de Termo de Liberagdo

Pelo presente instrumento (“Termo de Liberacdo”) e na melhor forma de direito,
SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com filial na Rua Joaquim Floriano, n? 466, Bloco B,
Conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-004, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 15.227.994/0004-01, neste ato representada na forma de
seu contrato social (“Agente Fiducidrio”), na qualidade de representante dos interesses

dos titulares das debéntures simples, ndao conversiveis em agdes, da espécie com
garantia real, com garantia adicional fidejusséria, para distribui¢ao publica com esforgos
restritos, da segunda emissdo de debéntures, em série Unica, no valor total de até
RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais) na data de emissdo (“Debéntures”,
“Debenturistas” e “Emissdo”, respectivamente), nos termos do Artigo 66 e seguintes da
Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por AcGes”), emitida pela
ASCENSUS GESTAO E PARTICIPAGOES S.A., sociedade por agdes sem registro de capital
aberto perante a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na Rua Dona
Francisca, n2 6.750, Sala 03, Zona Industrial Norte, CEP 89219-530, na cidade de Joinville,
no Estado de Santa Catarina, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n212.561.807/0001-82, e na Junta
Comercial do Estado de Santa Catarina (“JUCESC”) sob o NIRE 42.300.035.611
(“Fiduciante”), a qual foi objeto de distribuicdo publica, conforme procedimentos

previstos na Instrucdo da CVM n?2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 476”), tendo em vista a quitacdo integral das obrigacGes devidas

decorrentes da emissao das Debéntures, em carater irrevogavel e irretratavel: (i) libera
o gravame constituido sobre o imdvel objeto da matricula n2 173.546, registrado
perante o 12 Registro de Imdveis na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, nos
termos do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdével em Garantia e
Outras Avencas” que celebrou em 22 de fevereiro de 2021, registrado em [=] de [=] de
2021 sob o n? [=] no 12 Registro de Imodveis na cidade de Joinville, Estado de Santa
Catarina (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria”), e (ii) autoriza a Fiduciante a requerer no

referido cartorio a averbacdo deste Termo de Liberagdo a margem do respectivo registro
existente sobre a garantia constituida nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria.

Joinville/SC, [=] de [=] de 20[=].

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
[assinaturas]
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