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

Pelo presente instrumento particular, celebrado nos termos do artigo 38 da Lej n.o©
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei 9.514/1997"), as
partes (conjuntamente, “Partes” e, cada qual, uma * arte”):

I na gualidade de cedente fiduciante:

VIDROPORTO S.A., sociedade por agdes de capital fechado, sem registro de
emissor perante a Comissdo de Valores Mobilidrios {("CWVM™), com sede na Cidade de
Porto Ferreira, Estado de S&o Paulo, na Rodovia Anhanguera, Km 226 8, CEFP
13660-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa luridica do Ministério da
Fazenda ("CNPI/MF™) sob no 48.845.556/0001-05, neste ato representada nos
termos de seu Estatuto Soclal ("Companhia” ou "Flduciante™); e

II. na qualidade de representante do credor fiduclério, a saber, a comunh3o
dos titulares das Debéntures de Emissdo da Companhia {conforme termos abaixo

definidos) ("Debenturistas™:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira atuando por sua filial na cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaguim Florlang, no 466, Bloco B, Sala
1.401, CEP 04534-002, inscrita no CNP)/MF sob o n® 15.227.994/0004-01, neste
ato representada na forma de seu Contrato Social {("Simplific Pavarini” ou "Agente
Fiduciario” designada em conjunto com a Companhia simplesmente como “Partes”
e, individual e indistintamente, como "Parte”), representando os Debenturistas, nos
termos da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1576, conforme alterada (“Lel das
Sociedades por AcBes").

CONSIDERANDO QUE:

(1 em Assemblela Geral Extraordindria da Fiduciante realizada em 24 de
setembro de 2018 ("AGE"), foi deliberada e aprovada a emissdo de 200.000
{duzentas mil} debéntures simples, ndo conversiveis em aces, da espécie
quirografaria com garantia fidejusséria adicional, a ser convolada em da
especle com garantia real e com garantia fidejussoria adicional, em série
Unica da Companhia ("Emissdc”), objete de distribuicdo publica com



(iii)

esforgos restritos de distribulcdo, nos termos da Instrugdo da CVM no 476,
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrucio CVM 476™)
("Oferta” e “Debé es”, respectivamente), cujas condicbes e
caracteristicas estdo descritas no “Instrumento Particular de Escritura da 22
Emissdo de Debéntures Simples, Nio Conversiveis em Acbes, da Espécie
Quirografaria comn Garantia Fidejusséria Adicional, a ser Convolada em da
Espécie com Garantia Real e Garantia Fidejussdria Adicional, em Série
Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de Distribuicdo, da
Vidroporto S.A.", celebrado entre a Companhia, o Agente Fiducidrio e a
Quatroefe Administracdo e ParticipagBes Ltda. ("Quatroefe” e "Escritura de
Emissdo");

05 recursos oriundos da captacdo por meio da Emissdo de Debéntures serdo
utilizados (i) até R$ 170.000.000,00 (cento e setenta milhées de reais) para
aquisicdo de planta pré-operacional da IVN - Inddstria Vidreira do Nordeste
Ltda. ("Planta IVN" e “IVN", respectivamente); e {ii} o saldo remanescente
para reforco de caixa da Companhia;

para assegurar e garantir o fiel, integral e pontual pagamento de todas as
Obrigagbes Garantidas (conforme definido abaixo) fol aprovada na AGE a
constituicdo, em favor dos Debenturistas: (a) esta alienacgdo fiducidria da
totalidade dos imovels de titularidade da Companhia objeto das matriculas
de nimero, 10.276, 2.223, 24.850, 24.924, 21,794 e 4,215, todas
registradas junto ao Oficio de Registro de Imodvels e Anexos da Comarca de
Porto Ferreira, Estado de S&o Paulo, na qual estd localizada a planta de
Porto Ferreira ("Imoveis”), a ser constituida de acordo com os termos deste
instrumento; (b) alienacdo fiducidria de todas as quotas de emissdo da IVN,
que serdo integralmente detidas pela Companhia nos termos do
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas”, a ser celebrado
entre a Companhia, o Agente Fiducidrio e a IVN, na gualidade de

Interveniente anuente (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas IVN" e “Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas IVN", respectivamente): () cessdo fiduciaria
dos direitos creditérios de titularidade da Companhia sobre a totalidade dos
direitos creditérios, presentes e futures, oriundos do Contrato de
Fornecimento de Garrafas de Vidro celebrado entre a Companhia e a HNK
BR Industria de Bebidas Ltda., HNK BR Bebidas Ltda., Cervejarias Kaiser
Brasil S.A.; Cervejaria Baden Baden Ltda., Indlstria de Bebidas Igarassu
Ltda. e Cervejaria Sudbrack Ltda. ("Direitos Creditérios Companhia®), em 27



(iv)

(v)

(vi)

de abril de 2018, bem como da conta vinculada de titularidade da
Companhia, e ndo movimentavel por esta, onde deverdo transitar os
Direitos Creditorios Companhia ("Cessdo Fiducdidria de Direitos Creditorios
Companhia” e “Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios
Companhia”) e (d) cessdo fiducidria dos direitos creditérios de titularidade
da Companhla/IVN sobre a totalidade dos direitos creditdrios, presentes e
futures, oriundos do Contrato de Fornecimento e Outras Avencas ("Direitos
Creditérios IVN") a ser celebrado entre a IVN e determinadas empresas do
grupo HNK BR Industria de Bebidas Ltda., bem como da conta vinculada de
titularidade da IVN, e ndo movimentavel por esta, onde deverdo transitar os
Direitos Creditorios IVN ("Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios IVN" e
"Contrato Fornegimento HNK e IVN", respectivamente, quando em conjunto
com Alienacdo Fiducidria de Quotas IVN, Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios Companhia e esta Alienacdo Fiducidria de Imével da Companhia,
"Garantlas Reais" e quando em conjunto com o Contrato de Alienagdo
Fiduciaria de Quotas IVN, o Contrato de Cess3o Fiducidria de Direitos
Creditérios Companhia e este Contrato de Allenacio Fiduciaria de Imével da
Companhia "Instrumentos d antia”);

adicionalmente as Garantias Reais a Quatroefe Administragdo e
Participagies  Ltda. ("Quatroefe” ou “Garantidora”) se obrigara,
solidariamente com a Companhia, em carater irrevogavel e irretratvel,
perante os Debenturistas, como fiadora, principal pagadora e responsavel
pela Obrigagdes Garantidas nos termos das Debéntures {("Fianca” e, guando

em conjunto com Garanties Reais, "Garantias”), conforme as disposices da
Escritura de Emissao;

os Debenturistas, por meio do Agente Fiduciario, concordaram com a
constituicdo da alienagdo fiduciaria dos Imdveis, em seu favor,

as Partes reconhecem que o presente Contrato integra um conjunto de
negociacdes que envolve ainda os seguintes instrumentos ("Documentos da
Operagdo™): (a) a Escritura de Emissio; (b) os Instrumentos de Garantia; e

(c) os eventuals instrumentos de aditamento a quaisquer dos Documentos
da Operacao;
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(vil)  as Partes dispuseram de tempo e condiciies adequados para a avallacio e
discussao de todas as cldusulas deste Contrato, cuja celebragdo e execucio
sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

(viii) as palavras e os termos constantes deste Contrato, caso ndo possuam
definicdo especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo ou em consonancia com
0 conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado financeiro e de
capitais local,

Resolvern, na melhor forma de direito, celebrar o presente "Instrumento Particular
de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel em Garantia e Outras Avencas” {("Contrato™), que

sera regido pelas cdusulas a seguir redigldas e demals disposigbes, contratuais e
legais, aplicaveis.

Para fins deste Contrato, as express@es iniciadas com letras maitisculas utilizadas e

ndo definidas no presente instrumento deverdo ter os significados que lhes sdo
atribuidos na Escritura de Emisséo,

1. ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Em garantia do integral e pontual cumprimento das Obrigacbes
Garantidas, a Fiduciante aliena e transfere, de forma irrevogavel e irretratavel, a
propriedade fiduciaria, o dominio resolivel e a posse indireta, em favor dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, nos termos e para os efeitos
dos artigos 22 e seguintes da Lej 9.514/1997, do artigo 66-B da Lei n® 4,728, de
14 de julho de 1965 ("Le| 4.728/65"), com a nova redacdo dada pelo artigo 55 da
Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada ("Lei 10.931/04"}, e dos
artigos 18 a 20 da Lel 9.514/1997 &, no que for aplicavel, dos artigos 1.361 e
seguintes da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cédigo
Civil"), bem como das demais disposictes legais aplicaveis ("Alienagdo Fiduciaria™),
da totalidade dos Imdveis, declarando ser proprietéria e legitima possuidora e que
os Imoveis encontram-se inteiramente livre e desembaracado de todo e qualquer
onus, gravame, divida, divida, penhora, tributos, encargos efou emolumentos em
atraso, de gualguer natureza, débitos condominiais ou hipotecas, para todos os fins
de direito e contratuals entre as Partes,
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1.1.1, A Alienacao Fiduciaria resulta na transferéncia ac Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos interesses dos Debenturistas, da propriedade
fiduciaria e da posse indireta da totalidade dos Imdveis, observada a cldusula 3.2.1
abaixo, permanecendo a sua posse direta com a Fiduciante,

1.2, A Alienacdo Fiduciaria garantird o fiel, pontual e integral cumprimento
das ObrigacGes Garanticas descritas no item 2.1 abaixo.

1.1.3, E assegurado ao Fiduciante, engquanto adimplente, a livre utilizacéo, por
5ua conta e risco, dos Imdveis objeto de Alienacio Fiduciaria.

1.2 A transferéncia da titularidade fiducidria dos Iméveis, na forma do item
1.1 acima, opera-se com o registro do presente Contrato no Oficlal de Registro de
Imoveis e Anexos da Comarca de Porto Ferreira, Estado de S&o Paulo {"Oficlal
Competente”), nas matriculas de nimero 10.276, 2.223, 24.850, 24,924, 21.794 e
4.215, e vigorard até o efetivo cumprimento da totalidade das Obrigaches
Garantidas.

1,2.1, O cumprimente parcial das Obrigacbes Garantidas ndo Importa
exoneracdo, mesmo parcial, da presente Alienacdo Fiduciaria,

1.3. Ndo sera devida qualquer compensacdo pecuniaria & Fiduciante em
razao da constituicdo da Alienacdo Fiduciaria,

1.4, A Alienacdo Fiducidria é desde j& reconhecida pelas Partes, de boa-fé,
como existente, valida e perfeitamente formalizada, para todos os fins de direito,

2. OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1, A Allenagdo Fiducidria consubstanciada no presente Contrato, bem como

as demals Garantias garantem o fiel e pontual cumprimento das Obrigacées
Garantidas.

1 As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lei 9.514/1997, que as

ObrigacGes Garantidas apresentam as caracteristicas descritas no Anexo I ao
presente Contrato,
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2.2, As demals caracteristicas das Obrigacbes Garantidas, inclusive local, a
data e a forma de pagamento, estdo descritas também na Escritura de Emissdo,
cujas clausulas, termos e condicbes as Partes declaram expressamente conhecer e
concordar. A descricde oferecida no Anexo I do presente Contrato visa atender
critérios legais e ndo restringe de qualquer forma os direitos do Agente Fiduciario,

3. ALIENACAO FIDUCIARIA

3.1, Os Imoveis objetos desta Alienagdo Fiducidria sdo Integralmente
alienados em garantia do pagamento das Obrigacbes Garantidas.

3.).1. As Partes convencionam gue o valor da venda dos Imdvels, para fins do
primeiro leildo, € o valor real dos iméveis, no importe de R$ 106.552.000,00 (cento
e sels milhdes, quinhentos e cinquenta e dols mil reais), devidamente atualizado de
acordo com a variacdo do Indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela
Fundacdo Getulio Vargas ("IGPM"} ou, na sua falta ou inaplicabilidade, do IGP-
DI/FGV, desde a presente data até a data de realizacdo do leildo.

3.1.2, Os Imoveis representam, nesta data, o valor global de venda forcada de
R$58.650.000,00 (cinguenta e oito milhdes, seiscentos e cinquenta mil reais)

("¥alor Minimo de Garantia”), conforme laudo de avaliacdo emitido pela empresa
Metodo Potencial Ltda., com a data-base de 18.6.2018.

3.1.3, A Fiduciante devera, a cada 2 (dois) anos a contar da presente data (e
em outras periodicidades conforme solicitacdo do Agente Fiduciario neste sentido),
providenciar a elaboragéo de novos laudos de avaliacio dos Iméveis com o objetivo
de atualizar o Valor de Venda Forcada, a serem preparados pela mesma empresa
de avaliagdo ora contratada ou por outra empresa previamente aprovada pelos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, reunidos em assembleia geral,
conforme previsto na Escritura de Emissdo. Caso haja variacdo positiva superior em
mals de 5% a variagdo no Valor de Venda Forcada em razdo do novo laudo de
avaliacdo dos Imdveis elaborado nos termos dests clausula, as Partes deverdo
celebrar um aditamento ao presente Contrato, em até 10 (dez) dias corridos
contades da data de elaboracdo do laudo respectivo, levando-o a averbacdo nos
termos da Clausula 6. Caso seja necessaria a realizacdo do reforgo da garantia
descrito na Cldusula 3.4 e seguintes, as Partes deverSo celebrar um aditamento ao
presente Contrato, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da deliberagio dos



Debenturistas reunidos em assembleia geral, conforme previsto na Escritura de
Emissdo, levando-o a averbacdo nos termos da Clausula 6 abaixo.

3.2, A Alienagdo Fiduciaria objeto deste Contrato abrange os Iméveis e todas
as acessfes, melhoramentos, benfeitorias, construces e instalacdes fixas ao solo
nela ja realizadas ou a serem realizadas, enquanto nio liguidadas as Obrigacdes
Garantidas, observado o disposto nas clausulas 3.2.1 abaixo, e vigorara (1) pelo
prazo necessario 3 reposigdo integral do valor total das Obrigacbes Garantidas e
seus respectivos acessdrios, inclusive juros remuneratérios e encargos moratorios,
permanecendo integra até que sejam cumpridas integralmente todas as Obrigacties

Garantidas; ou (il) até a verificacdo do cumprimento das Obrigacéies de Liberacao,
conforme definidas na cldusula 3.2.2 abaixo.

3. O Agente Fiduciario, representando o interesse dos Debenturistas, esta
ciente de que a Fiduciante somente poderd alienar os Imodveis a parceiros
investidores por meio de deliberagio em Assembleia Geral de Debenturistas
reallzada para este fim sendo que referida venda podera ser feita via
desmembramento ou subdivisio dos Iméveis ou qualquer outra forma de
transferéncia, para a realizacio de obras de expansdo visando a exploracdo de
atividades paralelas na drea compreendida pelos Imoveis, sendo certo que a
Fiduciante estara autorizada, a firmar todos os documentos necessarios para
formalizar tal desmembramento e eventuais aditamentos a presente Alienagéo
Fiduciaria, desde que com a devida anuéncia do Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas, estritamente nos termos deliberados em sede de
Assembleia Geral de Debenturistas, convocada para este fim.

3.2.2, Uma vez observados cumulativamente os seguintes eventos (em
conjunto, "Qbrigacdes para Liberacdo”, a Fiduciante, podera substituir a Alienacdo
Fiduciaria dos Imdveis, prevista neste Contrato, pela alienacdo fiduciaria da
totalidade de imovel, que sera de sua propriedade diretafindireta, de matricula ne
15.087, do Registro de Iméveis de Estdncia, no Estado de Sergipe, na qual esta
localizada a Planta IVN a ser constituida nos termos do “Instrumento Particular de
Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avencas"("Alienacdo Fiducidria
de Imovel da IVN"), a ser celebrado substancialmente na forma do Anexo III,apos
a observancia cumulativa pela Fiduciante dos seguintes eventos (“Substituigdo

Alienacdo Fidyciaria de Imével da Companhia™):



(a) verificagdo de faturamento minimo de R$100.000.000,00 {cem milhdes de
reais) pela IVN, calculadas com base nas demonstragdes financeiras
auditadas da IVN em periodo de 12 (doze) meses;

(b) observancia pela Companhia, considerando suas demonstracfes financeiras
auditadas consolidadas com o resultado da IVN, de indice financeiro Divida
Liquida / EBITDA menor ou igual a 2,0x, observada as definigbes previstas
na Escritura de Emissdo:; e

(c} assinatura e aperfeigopamento da Alienacdo Fiduciaria de Imével da IVN.

3.2.3, A Companhia podera solicitar a Substituicdo Alienacdo Fiduciaria de
Imovel da Companhia, por meio de notificacdo ao Agente Fiducidrio acompanhada
de documentacdo que comprove a observancia cumulativa dos reguisitos indicados
nos Itens (a), (b) e (c) da cldusula 3.2.2 acima, observado que os termos e
condicBes da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel da IVN serdo os mesmos que aqueles
estabelecidos neste Contrato.

23, A Fiduciante compromete-se a guardar e bem conservar os Imoveis
alienados fiduciariamente nos termos deste Contrato, mantendo-o em perfeito

estado de seguranga e conservacio, bem como manter segure do Imével durante
toda a vigéncla deste Contrato,

3.4, Na hipdtese de a Alienagdo Fiducidria objeto deste Contrato deterlorar-
se ou diminuir em relagdo ao Valor Minimo de Garantla, por qualquer razdo,
inclusive na hipétese de qualquer constricio judicial, sentenca judicial condenatéria
de exigibilidade imediata ou sentenca arbitral definitiva ou emissio de laudo
arbitral definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora, que recaia sobre
qualguer parte dos Imdvels, bem como tornar-se Inabil ou impropria para garantir o
cumprimento das Obrigacfes Garantidas, a Fiduciante deverd comunicar o fato ao
Agente Fiducldrio, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que
efetivarnente tomar conhecimento de algum destes eventos, e deverd apresentar
aos Debenturistas, representados pelo Agente Fiduclario ofs) bem(ns) destinado(s)
a substituir efou reforcar a garantia, acompanhade do seu respective laudo de
avaliagdo, no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da referida comunicacéo
sendo que, uma vez aprovado o bem oferecido pelos Debenturistas em sede de
Assembleia Geral, conforme cldusula 3.4.1 abaixo, o registro da complementacio
de garantia deverd ser concluide em 60 (sessenta) dias contados da Assembleia
Geral em que ficar aprovado o reforgo.
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3.4.1. Os novos bens oferecidos em garantia nos termos do item 3.4 acima
ficardo sujeitos a livre apreciago e aceitacdo pelos Debenturistas, reunidos em

assembleia geral de Debenturistas, conforme termos previstos na Escritura de
Debéntures,

3.5. Na hipotese de desapropriacdo total ou parcial dos Iméveis e em caso
de ndo substituicdo da garantia, o Agente Fiducidrio, como representante dos
interesses dos Debenturistas e titular de sua propriedade fiducidria, ainda que em
carater resoldvel, serd o Gnico e exclusivo beneficlario da justa e prévia indenizacio
devida pele poder expropriante, até o limite das Obrigacfes Garantidas, sendo que
0 valor de eventual indenizagdo deverd ser integralmente utilizado para
amortizacdo das Obrigacies Garantidas.

3:5.1: Se, no dia de seu recebimento pelo Agente Fiducidrio, a justa e prévia
indenizagdo for: (a) superior aoc valor total das Qbrigacbes Garantidas, a
importancla que sobejar serd entregue 3 Fiduciante em até 5 {cinco) dias lteis
contados de seu recebimento pelo Agente Fiduclario: ou (b} Inferior ao valor total
das Obrigacgies Garantidas, o Agente Fiducidrio ficaré exonerado da obrigagao de
restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, a qual
continuara, juntamente com o Garantidora, responsavel pela integral liquidacdo das
Obrigacdes Garantidas, observado que no caso de receblmento de qualgquer
indenizacdo pelos Debenturistas, este valor serd aplicado na amaortizacdo do saldo
devedor das Obrigagfes Garantidas.

3.6, Se o Agente Fiduciario e/ou os Debenturistas vierem a pagar algum dos
tributos e/ou encargos inerentes aos Imdveis, a Fiduciante devera reembolsd-los no
prazo de 5 (cinco) Dias Utels contados do recebimento formal da comunicacdo do
Agente Fiduciario efou dos Debenturistas, conforme cabivel, sendo aplicavels, em
caso de atraso no pagamento, os encargos moratorios previstos no item 4,1 abaixo.

3.6.1. 0 Agente Fiducidrio reserva-se o direito de, a qualquer tempo, se assim
solicitado pelos Debenturistas, com periodicidade ndo Inferior 3 trimestral g
mediante aviso de 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia, exigir comprovantes dos
tributos e eventuais encargos devidos a gualquer autoridade governamental, ou de
quaisquer outras contribuigies, ou ainda, conforme o €350, a comprovacdo de
provisdo dos valores eventualmente néo pagos, tais como aqueles relacionados



com o Imposto predial e territorial urbano dos Imdveis e da Planta IVM em caso de
Substituicdo Alienacdo Fiduciaria de Imével da Companhia.

3.7 Nos termos do paragrafo 4° do artigo 27 da Lei 9.514/1997, ndo haverd
direito de retencdo por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pelos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio,

3.7.1, No prazo de até 5 (cinco) dias a contar da solicitagio da Fiduciante,
considerando a efetiva liquidagdo das Obrigacbes Garantidas, ou se, de qualquer
forma, vier a ser aprovada a liberacio, incluindo, mas n3o limitado ao cumprimento
das Obrigacbes de Liberacdo, total ou parcial, da Alienacio Fiduciaria, pelos
Debenturistas em sede de Assembleia Geral, o Agente Fiducidrio deverd fornecer a

Fiduciante termo de quitacio das Obrigacdes Garantidas e llberagdo da Alienacdo
Fiduciaria.

3.8, Para o cancelamento do registro da titularidade fiducidria e a
consequente reversdo da propriedade plena dos Imdveis a seu favor, a Fiduclante
devera apresentar ao Oficlal Competente, o termo de quitagdo das Obrigactes
Garantidas e liberacdo da Alienacdo Fiduciaria, consolidando-se na pessoa da
Fiduclante a plena propriedade dos Imaveis, ficando a Fiduciante obrigada, em até
15 (quinze) dias corridos, a atender as possivels exigéncias cartordrias que forem
de sua exclusiva responsabilidade para o efetivo cumprimento do cancelamento da
Alienacdo Fiduciaria junto ao referido registro de iméveis.

3.9, Os Imdveis sdo objetoc de seguro patrimonial contratado {"Segurg
Patrimonial”), no qual é prevista a cobertura para a reconstrucdo e reposicdo dos
Iméveis, pela seguradora, ao estado anterior ao sinistro.

3.10. A Fiduciante, neste ato, obriga-se a renovar anualmente o respectivo
Seguro Patrimonial ou contratar anualmente rovo seguro, 4s suas expensas, com,
no minimo, 3 (trés) dias de antecedéncia do encerramento da apolice de seguro
entdo vigente, sendo certo que os demais termos e condicies da apdlice em vigor
na data de assinatura deste instrumento deverdo permanecer inalterados,

¥ i s Caso a Fiduciante opte por ndo fazer a renovacdo de seguro ja existente
com a mesma seguradora, & contratacdo de novo sequro para garantir a
reconstrucao dos Imdéveis e reposicdo dos mesmos no estado anterior ao sinistro
devera ser feito com qualquer das 10 (dez) primeiras seguradoras do ranking de
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seguros patrimoniails divulgado pela Superintendéncia de Seguros Privados -
S5USEP, devendo a referida cobertura ser contratada em maontante, no minimo,
equivalente ao seguro vencido. Para fins de esclarecimentos, as Partes acordam
que as apolices de seguro relacionadas aoc Seguro Patrimonial néo poderdo ser
canceladas, sem a prévia e expressa anuéncia dos Debenturistas reunidos em
assembleia geral, conforme previsto na Escritura de Emissio.

3.1z A Fiduciante devera apresentar comprovacdo da renovacdo do Seguro
Patrimonial ou da contratagdo de rnovo seguro ao Agente Fiduciario nos termos e
dentro do prazo mencionado na Cldusula 3.10 acima, permanecendo a Fiduciante
na guarda, como fiel depositaria, das vias originais da apdlice do referido seguro
que, por sua vez, se demandadas, deverdo ser entregues juntamente com os

comprovantes de pagamentos dos prémios, em até 10 (dez) Dias Uteis da sua
solicitacdo,

3.13, A Fiduclante obriga-se a entregar ac Agente Fiduciario {1} copia da
apolice do Seguro Patrimonial na data de celebracdo deste Contrato; (ii) protocolo,
junto & seguradora, de endosso, para Inclusdo do Agente Fiduclario como
beneficiario da apdlice do Seguro Patrimonial, no prazo de até 5 (cinco) Dias Utels
contados da data de celebragdo deste Contrato; (iii) copia de endosso da apdlice do
Seguro Patrimonial com a efetiva nomeagdo do Agente Fiducidrio como beneficidrio
no prazo de até 30 (trinta) dias contados a partir desta data; (iv) renovacdo da
apolice do Seguro Patrimonial com antecedéncia de 3 (trés) dlas da data de seu
respectivo vencimento; e (v) comprovantes de pagamento do prémio devido em
relagdo ao Seguro Patrimonial, no prazo de até 10 (dez) dias contados da data
limite para pagamento dos prémios das Apdlices de Seguro. A Fiduciante obriga-se
a envidar os melhores esforgos para entregar ao Agente Fiduciario, no menor prazo
possivel, mediante solicitacdo nesse sentido, qualsquer informacdes adicionals
relacionadas ac Seguro Patrimonial e/ou da apélice entdo em vigor,

3.14, A Fiduciante se obriga a segurar e manter sequrados os Imdveis contra
riscos gerais relacionados aos Imoveis e 3s suas estruturas. Sem prejuizo dao
disposte acima, a Fiduciante se obriga a segurar e manter segurados os Imoveis
contra os seguintes riscos especificos: (i) incéndio, queda de raio, explosdo e
implosdo; (ii) danos elétricos (curto circuito); (ill) quebra de vidros, antenas,
espelhos e marmores; e (iv) vendaval até fumaca, exceto bens ao ar livre.



3,15, Todos os custos oriundos da renovacio do Seguro Patrimonial ou da
contratacdo de novo seguro correrdo por conta da Fiduciante,

3.16. A Fiduciante devera endossar a apélice do Seguro Patrimonial ao Agente
Fiduciario, comao Onlco & exclusiva beneficidrio, em até 30 (trinta) dias contados da
celebracgdo deste Contrato.

3.17. Observado o disposto nesta Cldusula, caso seja constatado que a
Fiduciante deixou de cumprir com a obrigagdo ora assumida, a respelto da
manutencdo do Segure Patrimonial, poderd ser decretado o ndo vencimento
antecipada das Obrigacdes Garantidas, conforme deliberado em Assemblela Geral
de Debenturistas.

3.8, Se a Fiduclante deixar de entregar a apélice do Seguro Patrimonial e os
comprovantes de pagamento dos prémios do Sequro Patrimonial ou se 3 mesma
deixar de contratar o Seguro Patrimonial para os Imdveis ou, ainda, ndo renovar a
apolice do Seguro Patrimonial que porventura estejam vencidas, poderd fazé-lo o
Agente Fiduciario e reembolsar-se junto & Fiduciante de todas as importancias
pagas para contratacdo efou para a renovagdo do Seguro Patrimonial, ficando
pactuado que, caso a Fiduciante ndo efetue os pagamentos nas datas Indicadas nos
documentos de cobranga, sobre os valores desembolsados pelo Agente Fiduclario
incidirdo os mesmos encargos constantes da Escritura de Emissdo, calculados desde
2 data em gue o Agente Fiducidrio efetuar o desembolso respectivo até a data do
pagamento, sem prejuizo de outras disposicBes previstas neste Contrato.

3.19. Na ocorréncia de qualquer sinistro nos Iméveis, a Fiduciante devera, no
prazo de até 1 (um) Dia Utll contado da data em que tomou conhecimenta da
ocorréncia do sinistro comunicar a seguradora sobre a ocorréndia do sinistro,

3.20, MNa eventual ocorréncia de qualquer sinistro relativo aos Imdveis, a
Fiduciante serd sempre a responsével pelo ressarcimento de qualsquer
importancias ndo pagas pela sociedade seguradora contratada representadas por
(1) danos ou perdas ndo abrangidos pela apolice do Seguro Patrimonial; (ii)
quaisquer frangquias aplicaveis ao ressarcimento em guestdo, (iii) inadimplemento
das clausulas e condigbes da apélice do Seguro Patrimonial, especialmente acerca
das providéncias que possam impedir ou inviabilizar a respectiva indenizacao; (iv)
Insuficiéncia da indenizacdo para reposicdo do Imdével Onerado sinistrado; e {v)
importancias que excedam eventuais limites de cobertura de qualquer espécie,

o

f



inclusive responsabilidade civil. No evento de Inadimplemento de gualguer das
obrigacdes previstas nesta cldusula, desde que ndo realizado o reforgo de garantia,
na forma prevista neste Contrato, ficard caracterizado um Evento de
Inadimplemento (conforme definido na Escritura de Emissdo) e o Agente Fiduciario,
na qualidade de beneficidrios do Seguro Patrimonial, recebera a indenizacdo paga
pela(s) seguradora(s),

3.21. Na ocorréncia de sinistro parcial ou total nos Imdveis, a Companhia
deverd disponibilizar ao Agente Fiducidrio o laudo da seguradora que estipular o
produto da indenizagdo do seguro (“Laudo da Seguradora” e ® roduto do Seguro”,
respectivamente). O Agente Fiduciario, considerando o Produte do Seguro Indicado
no Laudo da Seguradora devera:

(a) caso o Produto do Seguro seja menor ou igual a 5% (cinco por cento) do valor
de mercado dos Imdveis conforme previsto no Ultimo laudo de avaliacdo dos
Imoveis, nos termos da cldusula 3.1.1 acima, o Agente Fiduciario devera indicar
para a seguradora que o Produto do Seguro seja depositado na conta corrente de
titularidade da Companhia de forma gue o©s recursos sejam utilizados para
recuperar os Imoveis para sua condicdo anterior ac sinistro;

(b) caso o Produto do Seguro seja maior a 5% (cinco por cento) do valor de
mercado dos Imovels conforme previsto no ditimo laudo de avaliacio dos Iméveis,
nos termos da clausula 3.1.1 acima, o Agente Fiducidric devera convocar
Assembleia Geral de Debenturistas, na forma prevista na Escritura de Emissao,
para deliberar sobre a utilizagdo do Produto do Seguro,

3.22, A Fiduclante afirma e confirma o cardter ndo excludente, mas
cumulativo entre si, desta Alienaco Fiducidria, das demals Garantias Reals e da
Fianca prestada no ambito da Escritura de Emissdo, podendo o Agente Fiduciario
exacutar todas ou cada uma delas indiscriminadamente, para os fins de amortizar
ou liquidar as ObrigacBes Garantidas, ficando ainda estabelecido gue, desde gue
observados os procedimentos previstos neste Contrato e na Escritura de Emisséo, a
excussdo das Garantias Independerd de qualquer providéncia preliminar por parte
do Agente Fiducidrio, tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelacdo ou
prestacdo de contas, de qualquer natureza.

3.221 Na excussdo das Garantias, as seguintes regras serdo aplicavels:
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(&) 0 Agente Fiduciario podera optar por excutir quaisquer das Garantias,
total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem de
prioridade, até integral adimplemento das Obrigacbes Garantidas;

(b} a excussao de uma das Garantias ndo ensejard, em hipétese nenhuma,
perda da opcdo de se excutir as demais; e

{c) a Fiduclante: (a) declara conhecer o contelido da Escritura de Emiss3o,
com as quais esta de acordo; e (b) compromete-se a: (1) com elas cumprir; (2}
exercer seus direitos de forma a ndo prejudicar os direitos e prerrogativas dos
Debenturistas, o cumprimento integral das ObrigacBes Garantidas, as Garantias e
seus objetos, e (3) ndo aprovar efou realizar qualguer ato em desacordo com o
disposto na Escritura de Emissdo ou neste Contrato,

4. EXCUSSAQO DA GARANTIA

4.1, O Inadimplemento de quaisquer das ObrigacSes Garantidas, observados
os termos e eventuais prazos de cura previstos na Escritura de Emissdo, acarretara
a Fiduciante a responsabllidade pelo pagamento das Obrigactes Garantidas, além
das despesas com publicacdo dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de
leiloeiro.

4.1.1, As obrigacies previstas neste Contrato para as quais ndo tenha sido
estabelecido prazo de cura especifico serfo exigiveis no prazo de 2 {dois) Dias
Utels, contado do recebimento, pela Fiduciante, de notificacdo enviada pelo Agente
Fiducidrio exigindo o cumprimento da respectiva obrigacdo. © descumprimento do
referido prazo resultard em mora da Fiduciante, sendo facultado ao Agente
Fiduclario a adogdo das medidas judiciais cabiveis, se assim for deliberado pelos
Debenturistas em sede de Assemblela Geral,

4.2, Na ocorréncia de hipotese de inadimplemento das Obrigacbes
Garantidas, o Agente Fiducldrio poderd, a critério dos Debenturistas, iniciar o
procedimento de excussdo da presente Alienacdo Fiducidria, nos termos dos artigos
26 e 27 da Lei 9.514/1997.

4.3, A Fiduclante sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 (quinze)
dias contados da intimacdo expedida pelo Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
da Comarca de Porto Ferreira, Estado de S3o Paulo, nos termos do paragrafo 29 do



artigo 26 da Lei 9.514/1997, mediante o pagamento dos valores devidos e nio
pagos, bem como dos valores que se tormarem devidos até a data do efetivo
pagamento, incluindo o principal, juros remuneratérios, penalidades e demais
encargos contratuals, encargos legais, inclusive tributos, contribuices condominiais
e associatlvas, se houver, além das despesas de cobranca e intimacao,

4.4, O simples pagamento dos valores vencidos e n3og pagos, sem o©s
acréscimos previstos no item 4.3 acima, quando aplicaveis, ndo exonerard a
responsabilidade da Fiduciante de liquidar tais obrigagdes, continuando-se em mora
para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.5, O procedimente de intimag&o para pagamento cbedecerd ags seguintes
requisitos:
(@) a Intimacdo sera requerida pelo Agente Fiducidrio ao Oficial de Registro

de Imdveis e Anexos da Comarca de Porto Ferreira, Estado de S&o
Paulo, indicande o valor vencido e ndo pago e as penalidades cabivels;

(b} a diligéncia de Intimagdo serd realizada pelo Oficial Competente,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou
per meio do Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da comarca
da Cidade de Porto Ferreira, Estado de S&c Paulo, ou do domicilio de
quem deva recebé-la, ou, alnda, pelo correio, com aviso de receblmento

a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante ou por quem deva receber a
intimacdo;

{c} a intimacdo sera feita a Fiduciante, a seu representante ou a procurador
regularmente constituido;

(d} se o destinatario da Intimagio se encontrar em local Incerto e ndo
sabido, ou ainda, caso procurado por 3 {trés) wezes furte-se ao
recebimento da intimacdo, assim certificado pelo Oficial do Cartérlo de
Registro de Imdveis ou pelo Cartério de Titulos e Documentos,
competira ao primeiro promover sua intimacdo por edital, publicado por

3 (trés) dias, ao menos, em um dos jornais de malar circulagdo no local
dos Imaveis;



=) a Fiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida (i)
entregando, em dinheiro, ao Oficlo Competente o valor necessario para
a purgacdo da mora; ou (i) entregando ac Oficial de Registro de
Imoveis e Anexos da Comarca de Porto Ferreira, Estado de S3o Paulo
cheque administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por
endosso e nominativo ao Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos Debenturistas ou a gquem expressamente tenha sido
indicado na intimagdo, no valor necessario para purgacio da mora,
exceto o montante correspondente & cobranga e intimacdo, que devera
ser feita diretamente ao Oficial Competente. Na hipdtese contemplada
pelo item (i), a entrega do cheque ao referido Oficial do Cartdrio de
Registro de Imoveis sera feita sempre em cardter pro solvendo, de
forma que a purgagdo da mora ficard condicionada ao efetivo
pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada. Recusado o
pagamento do cheque, a mora sera tida por n3o purgada, podendo o
Agente Fiduciario requerer que o referido Oficial do Cartério de Registro
de Imodveis certifique que a mora ndo restou purgada e promova a

consolidacde, em nome da Fiduciaria, da titularidade fiducidria dos
Imoveis.

4.6, Purgada a mora perante o Cartorio de Registro de Imoéveis, a presenta
Alienacdo Fiduclaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o

Oficlal do Cartério de Registro de Imdveis entregard a Fiduciante as importancias
recebidas.

4.6.1, Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacdo da mora e o devido
no dia da purgacdo deverd ser paga pela Fiduciante juntamente com a primeira

prestacao que se vencer apos a purgacdo da mora no Cartdrio de Registro de
Imdveis competente,

4.6.2, O nédo pagamento de qualquer valor devido pela Fiduclante depois de
devidamente comunicado nos termos acima bastara para a configuracdo da mora.

4.7, Caso nao haja a purgagdo da mora em conformidade com o disposto nos
itens acima, poderd o Agente Fiducldrio, com a apresentacdo do devide
recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imovels, e do laudémio, se for
o caso, devidamente pagos pela Fiduclante ou Debenturistas, requerer ao Oficial do
Cartorio de Registro de Imdveis que certifigue o decurso in albis do prazo para



purgacdo da mora e consolide, em nome da Fiducidria, a propriedade plena dos
Imoveis, contando, a partir do registro da consolidacdo, o prazo para a realizacdo
dos leilbes extrajudiciais previstos neste Contrato.

4.8, Nas hipoteses de consolidago da propriedade dos Iméveis, a Fiduciante
devera restituir a sua posse sobre os Imdvels até o dia seguinte ac da consolidacdo
da propriedade dos Imdveis em nome do Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas.

4.9, A Fiduclante obriga-se a praticar todos os atos e cooperar com o Agente
Fiduciario em tudo que se fizer necessario ao cumprimento do disposto nas
Clausulas Quarta e Quinta deste Contrato, inclusive no gue se refere ao
atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias, se houver, &
excussdo ou execucdo dos Imdveis,

5. LEILAO EXTRAJUDICIAL

L Uma vez consolidada a propriedade dos Imdveis em nome do Agente
Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, por forga da mora da
Fiduciante, a propriedade dos Imdveis deverd ser alienada para terceiros,
observados os procedimentos previstos na Lei 9.514/97 e demais dispositivos legais
vigentes aplicaveis ao caso, conforme abaixo descrito:

{a) a alienagdo far-se-a extrajudicialmente, por plblico leildo:

{b) 0 primeiro |elldo publico sera realizado no prazo maximo de 30 (trinta)
dias contados da data do registro da consolidagdo da plena propriedade
Util em nome do Agente Fiduciario, devendo os Iméveis ser ofertadsa no
primeiro leildo pelo valor estabelecido no item 3.1.1 (valor real)
devidamente atualizado;

(ch 5, noe primeiro lelldo, © malor lance oferecido for inferlor ao valor
estabelecido pelas Partes para os respectivos Imoveis, nos termos da
alinea "b" acima, os Iméveis serdo ofertados em segundo leildo pablico,
a ser realizade no prazo de 15 (quinze) dias contados da data do
primeiro leildo, pelo valor igual ou superior aoc das Obrigacies
Garantidas atualizado, acrescido de todos os encargos apurados ate
entdo e acrescidos da projecdo do valor devido na data do segundo



(d)

(e)

a2,

(a)

(b)

leildo e ainda das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais,
inclusive tributos, e de eventuais contribuicBes condominiais, tudo
conforme previsto no artigo 27, paragrafos 2° e 3° da Lei 9.514/97,
restando expressamente afastada pelas Partes na presente avenca a
aplicacdo do disposto no artigo 27, paragrafo 5° da Lei 9,514/97;

os |elldes plblicos serdo anunciados mediante edital Unico, publicade no
minimo por 3 (trés) dias, com antecedéncia de no minimo 10 (dez) dias
da data designada para o leildo, em um dos jornais de malor circulacdo
no local dos Imoveis. A Fiduciante serd comunicada por simples
correspondéncia remetida ao endereco, inclusive eletréinico, constante
no predambulo deste Contrato acerca das datas, locais e horarios de
realizacdo dos leilfes; e

0 Agente Fiduciario, na qualidade de titular da propriedade plena,
transmitira a propriedade e a posse dos Imdveis ao licitante vencedor.

Para fins do leildo extrajudicial, fica acordado que:

os valores dos Imoveis sfo agqueles mencionados no item 3.1.1, incluido
o valor das benfeitorias e acessbes, devidamente atualizado;

o valor da divida € o equivalente & soma das seguintes quantias:

b.1) valor das ObrigacBes Garantidas, incluidos os valores n3o
pagos, atualizados monetariamente pro  rata die, os juros
remuneratorios e demais encargos previstos na Escritura de Emissdo;

b.2) despesas de agua, luz e gas, vencidas e ndo pagas a data do
leildo, se for o caso;

b.3) Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU)} ou Imposto
Territorial Rural (ITR), caso aplicdvel, tributos, encargos, emolumentos
efou despesas devidas a entidades governamentais eventualmente
incldentes sobre os Imodveis efou sobre a sua transmissdo, vencidos e
nao pagos a data do lelldo, se for o caso;

£



(c)

5.3,

b.4) qualquer outro tributo incidente sobre os Imovels efou sobre
8 sua transmissdo, encargos, emolumentos efou despesas devidas as
entidades governamentais sobre qualquer pagamento efetuado pelos
Debenturistas em decorréncia da intimacio e da alienacido em leildo
extrajudicial e da entrega de gualquer quantia & Fiduciante;

b.5} imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente
tenham sido pagos pelos Debenturistas em decorréncia da consolidacdo
da plena propriedade pelo inadimplemento das Obrigactes Garantidas;

b.6} despesas com a consolidagdo da propriedade em nome do
Agente Fiducidrio;

b.7) custeio dos reparos necessarios i reposicdo dos Imdveis em
idéntico estado em que se encontra na presente data, a menos que ela
j@ o tenha devolvido em tais ou melhores condicbes ao Agente
Fiduciario; e

b.8) cutros encargos devidos na forma do presente Contrato e
dos Documentos da Operacao.

as despesas com a consolidaco da propriedade em nome do Agente
Fiduciario e, sdo o equivalente 3 soma dos valores despendidos para a

realizacdo do leildo publico, incluidos os sequintes valores, dentre
outros:

€17 0s encargos e custas de intimacio do Agente Fiduciario e
outras despesas necessarias a realizacdo do leildo;

c.2) Gs encargos e custas com a publicacdo de editais; e
c.3} a comissdo do lelloeiro,

Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao valor dos

Imdveis, indicade no item 3.1.1, sera realizado segundo leildo; se o maior lance
oferecido no primeiro ou no segundo leildo for superior ao valor das ObrigacBes
Garantidas, observado o item 2.2 acima, o Agente Fiducidrio, entregard &
Fiduciante, em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da quitacéo das




Obrigacbes Garantidas, a importdncia que sobejar, a ser depositada em conta
corrente da Fiduciante,

5.4, No segundo leildo, observado o disposto na alinea "¢ do item 5.1
acima;
(a) sera aceito o malor lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao

valor das Obrigagbes Garantidas, executadas juntamente com as
despesas descritas no item 5.2 acima e na legislagdo em vigor, hipdtese
eém gue, nos 5 (cinco) dias subsequentes & integral quitacdo das
Obrigacbes Garantidas, a Fiducidria entregara & Fiduciante a importincia
gue sobejar, se for o caso, como disciplinado no item 5.5 abaixo.

5.5. Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importincia a ser restituida a
Fiduciante, o Agente Fiducidrio colocard a diferenca a sua disposigdo no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis a contar da quitacdo das Obrigagbes Garantidas, depois de
deduzidos os valores das Obrigaches Garantidas e as despesas e encargos previstos
na Cldusula 5.2 acima, fato esse gue importarad em reciproca quitacgdo, ndo sendo
devida qualquer indenizacdo por benfeltorias, nem se aplicando o disposto na parte
final do artigo 1,219 do Cédigo Civil, quanto & retencio por benfeitorias.

6. REGISTROS E NOTIFICACOES

6.1, A Fiduciante obriga-se a protocolar o presente Contrato para registro da
Alienagdo Fiducidria no competente registro imobiliario na comarca de [Porto
Ferreira, Estado de Sdo Paulo], sendo gue o registro definitive da Alienacéo
Fiduciaria deverd ocorrer no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de
integralizacdo das Debéntures, prorrogdveis uma Unica vez por mais 60 (sessenta)
dias, exclusivamente para cumprimento de exigéncias eventualmente formuladas
pelo Oficial Competente ou em razdo de atrasos provocados exclusivamente pelo
proprio Oficial Competente, desde que a Fiduciante comprove estar cumprindo
eventuais exigéncias apresentadas pelo referido Cartério de Registro de Imoveis e

de modo que ndo haja perda de prioridade do registro durante todo o periodo de
cumprimento das exigéncias.

6.1.1, A Flduciante devera, ainda, promover o registro ou averbacdo, conforme
aplicavel, de eventuais aditamentos ao presente Contrato em até 60 (sessenta)
dias contados de sua assinatura, prorrogaveis uma Unica vez por mals 60
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(sessenta) dias, exclusivamente para cumprimento de exigénclas eventualmente
formuladas Oficial Competente ou em razdo de atrasos provocados exclusivamente
pelo proprio Oficial Competente, desde que a Fiduciante comprove estar cumprindo
eventuals exigéncias apresentadas pelo referido Cartério de Registro de Imévels e
de modo que ndo haja perda de prioridade do registro durante todo o periodo de
cumprimento das exigéncias,

6.1.2, Caso a Fiduciante deixe de promover o registro da Alienacio Fiducidria
no prazo descrito na clausula 6.1 acima, conforme prorrogado, ou em caso de
excussdo da presente garantia, o Agente Fiduciario ficara autorizado a representar
2 Fiduciante perante os cartérios de registro, bem como, tomar, em nome da
Fiduciante, todas as medidas necessarias a fim de promover o referido reglstro
conforme aplicavel. Para tanto, uma vez ocorrida uma das hipéteses acima, a
Fiduciante outorga aoc Agente Fiduciario procuracdo com poderes para representa-la
perante o Oficial Competente, na forma do Anexo II, a qual deverd ser renovada a
cada 2 (dois) anos a contar da data de assinatura do presente Contrato, com

antecedéncia minima de 30 (trinta) dias em relacdo ao vencimento do referido
instrumente de mandato.

6.2, Todos e qualsquer custos, tributos, encargos, emolumentos efou
despesas devidas &s entidades governamentais decorrentes ou necessdrias aos
tributos das averbacGes e registros previstos neste Contrato serdo de
responsabilidade Unlca e exclusiva da Fiduciante. Nao obstante, o Agente Fiducidrio
devera, caso a Fiduciante ndo o faca no prazo estipulado no presente Contrato, e as
custas da Fiduclante, providenciar os registros e demais formalidades aqui
previstas, em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde j4 como sendo liguidas,
certas e exigiveis as notas de débito que venham a ser emitidas pelo Agente
Fiduclario para pagamento dos custos e/ou despesas correspondentes. A Fiduciante
devera reembolsar o Agente Fiducidrio por tais custos efou despesas no prazo de 3

(trés) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de debito pelo Agente
Fiduciario,

7. DECLARACOES E GARANTIAS

F1. A Fiduciante neste ato declara e garante ao Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos Debenturistas, que as declaragbes e garantias

prestadas a seguir sdo verdadeiras e representam a sua intencdo na presente
contratacdo;




(a)

(c)

(d)

(e)

(g)

& urna sociedade |legalmente organizada e existente de acordo com as
leis brasileiras;

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o
presente Contrate em todos o0s seus termos, tendo obtido todas as
autorizagdes necessarias & devida formalizagio e execucdo deste
Contrato e do negocio juridico nele consubstanciado;

05 representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém
poderes |egais, contratuais e/ou estatutdrios efou estio legitimamente
outorgados para celebrar o presente Contrato, bem como para assumir
todas as obrigacdes aqui estabelecidas;

este Contrato € validamente celebrado e constitui obrigacdo legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos:

a celebracdo deste Contrato e o cumprimento das obrigacGes que ora
assume (i} ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (ii) ndo viclam qualquer lel, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que estejam vinculada; (iii) ndo infringem
qualguer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular
que sejam parte; e (iv) ndo exigem consentimento, aprovagao ou
autorizacdo de qualguer natureza, exceto por aquelas que ja tenham
sldo outorgadas previamente a assinatura deste Contrato;

Os Imovels estdo livres e desembaracados de guaisquer onus, gravames
ou restricdes de natureza pessoal ou real, com excecdo desta garantia
fiducidria, ndo havendo qualquer fato que impeca ou restrinja o seu
direito de celebrar a presente Alienacdio Fiduciaria ou alienar
fiduciariamente os Imdveis em garantia:

néo foi citada, intimada ou notificada de procedimentos administrativos
Ou agdes judicials, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a
Fiduciante em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os
Imdveis ou, ainda que indiretamente, a presente Alienacdo Fiduciaria;
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(h)

(1)

(i)

(k)

{m)

7.2,

ndc foi citada, intimada ou notificada da existéncia de restricies
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga,
relacionadas aos Imoveis ou, ainda que indiretamente, possa afetar a
presente Alienacdo Fiduciaria;

esta apta a cumprir as obrigagbes previstas neste Contrato e agird em
relac@o a ele com boa-fé, lealdade e probidade;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar
este  Contrato, quaisquer outros contratos efou  documentos
relacionados; as discusstes sobre o objeto do presente Contrato foram
feitas, conduzidas e implementadas por sua livre Iniciativa;

o ferreno onde estao localizados os Imdveis estd livre de materiais
perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radloativos,
dejetos perigosos, substéncias toxicas e perigosas ou materiais afins,
asbestos, amianto ou materiais contendo asbestos ou qualguer outra
substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que
possam vir a afetar os Imovels ou, ainda que indiretamente, a presente
Alienacdo Fiduciaria;

ndo fol citada, intimada ou notificada da existéncia de processos de
desapropriagdo, serviddo ou demarcacdo de terras envolvendo, direta ou
indiretamente, os Iméveis, que afetem ou possam wvir a afetar os
Imoveis ou, ainda que indiretamente, a presente Allenacdo Fiduciaria; e

foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstincias
envolvidas na negociagdo objeto deste Contrato e gue poderiam
influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, tendo sido
assistida por advogados durante toda a referida negociacio.

O Agente Fiduciario declara e garante a Fiduciante que as declaracbes e

garantias prestadas a seguir sdo verdadeiras e representam a sua intencdo na
presente contratacdo:

(a)

¢ sociedade legalmente organizada e existente de acordo com as leis
brasileiras;



(o)

(<)

(d)

(e)

(f)

{g)

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o
presente Contrato em todos os seus termos, tendo obtide todas as
autorizacbes necessarias & devida formalizacdo e execugao deste
Contrato e do negocio juridico nele consubstanciado;

a celebragdo deste Contrato e o cumprimento das obrigactes que ora
assume (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (i) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que esteja vinculada; (i} ndo infringem
gualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular
que sejam parte; e (Iv) ndo exigem consentimento, aprovacio ou
autorizacdo de gualquer natureza, exceto por aquelas gue ja tenham
sido outorgadas previamente a assinatura deste Contrato:

estd apta a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agirda em
relacdo a este com boa-fé, lealdade e probidade;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar

este  Contrato, quaisquer outros contratos efou documentos
relacionados;

as discussbes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa; e

foi informada e avisada de todas as condicbes e circunstincias
envolvidas na negociagdo objeto deste Contrato e que poderiam
Influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,

DIREITOS E BERIGAC&ES ADICIONAIS DAS PARTES

Durante a vigéncia deste Contrato, a Fidugiante pbriga-se a:

ndo vender, ceder, transferir ou, de gualguer maneira, gravar, onerar ou
alienar os Imdveis, enquanto estiver sujeita ao presente Contrato, sem

0 prévio e expresso consentimento do Agente Fiduciario, estritamente
nos termos previamente deliberados pelos Debenturistas, se for o caso;

£



(b}

(c)

(e)

(g)

manter & preservar todos os direltos constituidos nos termos deste
Contrato e eventuais aditamentos e notificar prontamente ao Agente
Fiduciario sobre qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem
limitacdo, qualquer decisdo, acdo judicial, procedimento administrativo,
procedimento arbitral, reivindicagdo, Investigacio ou alteracdo de
legislacdo (ou na sua interpretacdo) ou, ainda, qualquer evento, fato ou
circunsténcia potencial que vier a ser de seu conhecimento e que possa
ser justificadamente considerado como apto a afetar a wvalidade,

legalidade ou eficdcia da garantia real constitulda nos termos deste
Contrato;

assegurar e defender os direitos reais de garantia constituidos nos
termos deste Contrato e eventuais aditamentos contra qualsquer aghes
e reivindicagbes de quaisquer terceiros;

em caso de constricdo judicial dos Imdveis, praovidenciar, no prazo de 2
(dois) Dlas Uteis seguintes ao conhecimento de qualquer constricao
sobre os Imdéveis, ou no respectivo prazo legal para manifestacdo da
Fiduciante, o que ocorrer primeiro, a liberacdo de qualguer desses
gravames, oferecendo concomitantemente dinheiro ou fianca bancaria
emitida por instituicdo financeira de primeira linha;

na data de assinatura deste Contrato, fornecer a Certiddo Megativa
Conjunta de Debitos Relativos a Tributos Federais e & Divida Ativa da
Unido, bem como Certiddo Negativa de Débitos Relativos a Tributos
Municipais, expedida pelo municipio de localizacio dos Imédveis:

manter todas as autorizacbes necessdrias a assinatura deste Contrato,
bem como aoc cumprimento de todas as obrigacdes aqul previstas,
sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor; e

defender-se, de forma tempestiva, de qualquer ato, acdo, procedimento
OU processo que possa afetar, no todo ou em parte, os Imdvels efou o
cumprimento das Obrigagfies Garantidas, mantendo o Agente Fiduciario
informado por meio de relatérios descrevendo o ato, acdo, procedimento
€ processo em questdo e as medidas tomadas pela Fiduciante.




9, DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

g.1 Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei 4.728/1965, as
Partes estabelecem que a Fiduciante serd responséavel, como fiel depositaria, pela
guarda de todos e quaisquer documentos, incluindo aditamentos, que se refiram
especificamente a suas operacdes, e gue evidenclam a vélida e eficaz propriedade

dos Imoveis ("Documentos Comprobatdérios”).
g.1.1, A Fiduciante aceita, neste ato, a sua nomeacgio como fiel depositaria dos

Documentos Comprobatorios, os quais ficardo sob sua guarda e custédia, na figura
de seus representantes legais, os quals serdo também responsavels pelos
Documentos Comprobatérios (“Fiéis _Depositarios”), e declara conhecer as
consequéncias decorrentes de eventual n3o restituico dos Documentos
Comprobatdrios ao Agente Fiducidrio quando solicitados na forma deste Contrato,
assumindo a responsabilidade por todos os danos comprovados que venha a causar
ao Agente Fiduciario por descumprimento ao aqui disposta, nos termos do artigo
652 do Codigo Civil,

9.1.2, Néo obstante o disposto nos itens 9.1 e 9.1.1 acima, a Fiduciante fica
obrigada a entregar os Documentos Comprobatérios, referentes 3s suas operacdes,
ao Agente Fiduciario em sua sede, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contado do
recebimento de notificagdo nesse sentido ou em prazo Inferior caso assim
determinado por autoridade competente.

9.2, A Fiduciante providenciara, as suas préprias expensas, a aquisicio e
manutengdo de todos os meios fisicos e digitals necessarios & guarda, preservacio
e organizacdo dos Documentos Comprobatérios.

9.3, Ndo sera devida qualquer compensac3o pecunidrla & Fiduciante em
razdo da execugo das atribuicdes descritas nesta Clausula Oitava,

10. COMUNICACOES

10.1 Todos os documentos e as comunicactes, sempre feitos por escrito,
assim como os meios fisicos que contenham decumentos ou comunicacdes, a serem

enviados por qualquer das Partes nos termos deste Contrato deverdo ser
encaminhados para os seguintes enderecos:




Se para a Fiduclante:

Vidroporto S.A.

Rodovia Anhanglera, Km 226,8

Porto Ferreira, SP

At.: Sr. Edson Luis Rossi

Telefone: (19) 3589-3199

e-mail: edson.rossi@vidroporto. com.br

Se para o Agente Fiducidrio:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTuLos E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Joaguim Floriano, n® 466, Bloco B, Sala 1,401

CEP 04534-002 - S&0 Paulo, SP

Contato: Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira
Telefone; (11) 3090-0447 / (21} 2507-1949

E-mail: fiduciarig@sim plificpavarini.com.br

10,2 Todas as comunicacdes decorrentes deste Contrato deverdio ser feitas
por escrito e serdo consideradas eficazes: (i) quando entregues pessoalmente a
pessoa a ser notificada, mediante protocolo do destinatario; (ii) no dia do
recebimento, no caso de comunicagdes feitas por via postal: ou (lii) no caso de
comunicacdes feitas por correio eletrdnico, na data de recebimento da confirmacéo
de que a mensagem foi efetivamente recebida, seja por recibo emitido pela

maquina utilizada pelo remetente, seja diretamente pelo destinatario por meio de
telefonema gravado.
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11, DISPOSICOES GERAIS

1131 Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato (i) sdo cumulativos
com outros direitos previstos na legislagdo e regulamentacdo aplicdvel, a menos
que expressamente excluidos; e (il) s& admitem rentncia por escrito e especifica, A
tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e nio
configuraréo, em qualquer hipétese, renuncia, transigéncia, remicdo, perda,
modificacdo, novagdo, redugdc ou ampliacio de qualguer direito, faculdade,
privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos
deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o
intuito de novar as obrigagBes previstas neste Contrato.

11.2. As obrigacGes constituidas por este Contrato s3o extensivas e
obrigatérias aos herdeiros e sucessores a qualquer titulo das Partes.

11.3. Além dos casos previstos neste Contrato e dos contidos na lel, as
Obrigacbes Garantidas vencer-se-3o automatica e antecipadamente nas hipoteses
previstas na Escritura de Emissdo.,

11,4, A Fiduclante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato
relativas aos Imoéveis, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante
para obtencdo das certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de
propriedade, as necessarias a sua efetivacio e registro, bem como as demals que
se Ihe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Cartério de
Notas, de Cartorio de Registro de Imdvels e de Cartério de Titules e Documentos,
de quitacdes fiscals e qualquer tributo devido sobre a Alienacdo Fiduciaria.

11.4.1 As Partes autorizam, desde ja, que o Oficial Competente, ou o Cartorio
de Registro de Imdveis que venha a ser competente na clrcunscricdo dos Imdvels
proceda a todos os assentamentos, reglstros e averbagdes necessarios decorrentes

deste Contrato, isentando-o de qualguer responsabilidade pelo devido cumprimento
do disposto neste Contrato,

11.5. Toda e qualquer modificagdo, alteracio ou aditamento ao presente

Contrato somente serd viélido se feito por instrumento escrito, assinado pelas
Partes.




11.7. Aplica-se ao presente Contrato o disposto nos artigos 333, 1.421, 1.425,
1.426, 1.435 e 1.436 do Cédigo Civil & demais dispositivos legais e regulamentares
vigentes aplicavels.

11.8, Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente serd considerada
valida se formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado por todas as
Partes. As Partes concordam que o presente Contrato poderd ser alterado sem a
necessidade de qualquer aprovacdo dos Debenturistas, sempre que e somente (i)
quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequagdo a exigéncias da CVM e da B3 (conforme aplicaveis) ou de
juntas comerciais e cartdrios onde este Contrato for levado a reglstro; (ii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iii)
alteragfies a quaisquer documentos da operacdo ja expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s} documento(s) da operacdo; ou ainda {iv) em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razdo social,
endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Debenturistas.

1%, LEI APLICAVEL E FORO

12.1, Sem prejuizo das disposigdes cogentes previstas na legislacdo
processual em vigor, as Partes elegem o Foro da Comarca de Porto Ferreira, Estado
de S3o Paulo, como o Unico competente para dirimir guaisquer questdes ou litigios
originarios deste Contrato, renunciando expressamente a gualquer outro, por mais
privileglado que seja ou venha a ser.

12.2, Este Contrato & regido, material e processualmente, pelas Leis da
Republica Federativa do Brasil,

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato em 5 {cinco) vias
de igual teor e forma, para os mesmaos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si,
POr seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, na presenga das duas
testemunhas abalxo assinadas.

Porto Ferreira, 9 de outubro de 2018

[restante da pagina intencionalmente deixado em branco]
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ANEXO I

Descricdo das Qbrigacdes Garantidas

Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos agui utilizados em maltsculas e
ndo definidos de outra forma terdo o significado a eles atribuido na Escritura de
Emissdo.
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Para fins do artigo 66-B da Lel 4,728/65, do artigo 1.362 do Cadigo Civil

e do artigo 24 da Lei 9.514/1997, as Obrigacbes Garantidas possuem as seguintes
caracteristicas:

(i

(ii)

(v}

Valor da Divida: R$200.000.000,00 {duzentos milhdes de reais), na Data
de Emissdo (conforme definida abaixo) ("Valor Total da Emissdg”),

observadao os Juros Remuneratdrios conforme abaixo e conforme previsto na
Escritura de Emissdo;

Prazo e Data de Vencimento: o prazo de vencimento das Debéntures serd
de 66 (sessenta e seis) meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se,
portanto, em 1 de abril de 2024 (“Data de Vencimento”), observadas as
hipéteses de vencimento antecipado ou de eventual resgate antecipado

facultativo ou amortizacdo extraordinaria facultativa nos termos da Escritura
de Ernissdo.

Conversibilidade: As Debéntures serdo simples, ou seja, ndo conversiveis
em acbes de emissdo da Emissora.

Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria com garantia
fidejussoria adicional, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por
Acdes, e serdo automaticamente convoladas em da espécie com garantia

real no momento em que forem constituidas as garantias conforme previsto
na Escritura de Emisséo.

Tipo e Forma: As Debéntures serdo nominativas e escriturais, sem emissao
de cautelas ou certificados.



(vi)

(wii)

(viii)

(i)

(x)

Taxa De Juros: As Debéntures fardo jus a uma remuneracdo
("Remuneracio”) correspondente a variacdo percentual acumulada de 100%
(cem por cento) da taxa media didria de juros dos Depésitos Interfinanceiros
- DI de um dia, "over extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada
diariamente pela B3 no Informativo Didrio, disponivel em sua pdagina na
Internet (http:.//www.B3.com.br) ("Taxa DI"), acrescida de um spread ou
sobretaxa equivalente a 2,60% (dois Inteiros e sessenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias l:ltEiE, calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis,
incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal das
Debéntures, conforme o caso, a partir da Data da Primeira Integralizacdo ou
da Ultima data de Pagamento da Remuneracdo, de acordo com a férmula na
Escritura de Emissdo ("Jur uneratorigs”],

Atualizacdo Monetaria: N3o havera atualizacio monetadra do Valor
Nominal das Debéntures.

Amortizacdo: O Valor Nominal Unitdrio das Debéntures sera amortizado
mensalmente, em 54 (cinquenta e quatro) parcelas, a partir do 120 {décimo
segundo)} més (exclusive) a contar da Data de Emissdo, sendo a primeira
em 1 de novembro de 2019 e a Ultima na Data de Vencimento ou na data de
eventual resgate antecipado facultativo, amortizacdo extraordinaria
facultativa ou wvencimente antecipado, conforme datas e percentuals
definidos na Escritura de Emissdo.

Pagamento dos Juros Remuneratérios: Os Juros Remuneratdrios das
Debéntures serdo pagos mensalmente, a partir da Data de Emnissdo, sendo

05 pagamentos devidos no dia 19 (primeiro) de cada més até a Data de
Vencimento.

Local de Pagamento: Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures
serdo efetuados pela Emissora utilizando-se os procedimentos adotados pela
B3 para as Debéntures custodiadas eletronicamente na B3, Caso as
Debéntures ndo estejam custodiadas eletronicamente junto a B3, os seus

pagamentos serdo realizados pelo Escriturador ou na sede da Emissora, se
for o caso,



(xi)

1.2,

Encargos Moratérios: Sem prejuizo dos Juros Remuneratdrios, ocorrendo
impontualidade no pagamento pela Emissora de quaisquer obrigagbes
pecuniarias relativas as Debéntures, os débitos vencidos e ndo pagos serfo
acrescidos de juros de mora ndo compensatérias de 1% (um por cento) ao
més, calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a
data do efetivo pagamento, bem como de multa ndc compensatéria de
2% (dois por cento) sobre o valor devido, independentemente de aviso,
notificacde ou interpelacdo judicial ou extrajudicial (em conjunto, “"Encargos
Moratdrios”).

Os demais termos e condigdes estdo previstos na Escritura de Emissdo.



ANEXO 1I
Model curaca
PROCURAGCAO

Pelo presente instrumento particular de mandato e na melhor forma de direito,
Vidroporto S.A., socledade por agfes de capital fechado, sem registro de emissor
de valores mobilidrios perante a Comissdo de Valores Mobilidrios ("CY¥YM"}, com
sede na Cidade de Porto Ferreira, Estado de S&o Paulo, na Rodovia Anhanguera,
km 226,8, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica ("CNPJ/MF™ sob n®
48.845.556/0001-05, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social
("Outorgante”) neste ato nomela e constitul como sua bastante procuradora
("Procuradora”), SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., institulcdo financeira atuando por sua filial na
cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco
B, Sala 1.401, CEP: 04534-002, inscrita no CNP)/MF sob o no 15.227.994/0004-01,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, a quem confere, de forma
irrevogavel e irretratdvel, os mais amplos, gerais e ilimitados poderes para, , em
caso de excussdo, representar a Outorgante perante os cartdrios de registro, bem
como, praticar todos os atos necessarios a promover o registro do Instrumento
Particular de Alienagio Fiduciaria de Imével em Garantia e Outras Avencas
celebrado entre a Qutorgante e a Procuradora em 9 de outubro de 2018, tendo por
objeto a allenacdo fiducidria, pela Outorgante em favor da Procuradora, da
totalidade dos iméveis, de sua titularidade, objeto das matriculas de numero,
10,276, 2.223, 24.850, 24,924, 21.794 e 4.215 do Oficial de Registro de Imoveis e
Anexos da Comarca de Porto Ferreira, Estado de Sio Paulo ("Imoveis” e “Allenacio
Fiducigria”), podendo ainda praticar os demais atos necessarios & conclusdo do
registro e eventual excussdo da Alienag8o Fiduciaria, Inclusive rubricar anexos,
assinar aditivos e/ou distratos ao contrato de Alienacio Fiduciaria e praticar todos
os demais atos necessdrios com referéncia ao dito fim.

O presente instrumento de mandato & vdlido pelo prazo de 24 (vinte & quatro)
meses,

[Local], [data].

VIDROPORTO S.A.



ANEXO III

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

Pelo presente instrumento particular, celebrado nos termos do artigo 38 da Lel n.o
9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada {("Lei 9.514/1997"), as
partes {conjuntamente, "Partes” e, cada qual, uma “Parte”):

1. na qualidade de cedente fiduclante:

[e] . [inserir qualificacdo completa], neste ato representada nos termos de seu

Estatuto Social { “Eiduciante™); e

II. na gualidade de representante do credor fiduciario, a saber, a comunhdo
dos titulares das Debéntures de Emissdo da Companhia (conforme termos abaixo

definidos) ("Debenturistas™):

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira atuando por sua filial na cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paule, na Rua Joaquim Floriano, n? 466, Bloco B, Sala
1,401, CEP 04534-002, inscrita no CNP}/MF sob o no 15,227.994/0004-01, neste
ato representada na forma de seu Contrato Secial ("Simplific Pavarini” ou "Agente
Fiduclario” designada em conjunto com a Companhia simplesmente como “Partes”
g, individual e indistintamente, como “Parte”), representando os Cebenturistas, nos
termos da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada {("Lel das
socledades por Aces”),

CONSIDERANDO QUE:

{i} em Assembleia Geral Extraordinaria da Vidroporto S.A. sociedade por acbes
de capital fechado, sem registro de emissor perante a Comissdo de Valores
Mabiliarios {* "), com sede na Cidade de Porto Ferreira, Estado de Séo
Paulo, na Rodovia Anhanguera, Km 226 8, CEP 13660-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa luridica do Ministério da Fazenda {("CMNP1/MF"Y
sob n® 48.845.556/0001-05 (“Companhia”) realizada em 24 de setembro de
2018 ("AGE"), foi deliberada e aprovada a emissdo de 200.000 (duzentas
mil} debéntures simples, ndo conversivels em acdes, da espécie



(i)

quirografaria com garantia fidejussoria adicional, a ser convolada em da
espécie com garantia real e com garantia fidejusséria adiclonal, em série
unica da Companhia ("Emissdo”), objeta de distribuicdo publica com
esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucéo da CVM n? 476,
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada ("Instrucdo CWM 476")
("Oferta” e "Debéntures”, respectivamente), cujas condigies e
caracteristicas estfo descritas no “Instrumento Particular de Escritura da 22
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirograféria com Garantia Fidejussdria Adicional, a ser Convolada em da
Espécie com Garantia Real e Garantia Fidejussdria Adicional, em Série
Unica, para Distribuicio Piblica com Esforcos Restritos de Distribuicdo, da
Vidroporto 5.A.", celebrado entre a Companhia, o Agente Fiduciario e a

Quatroefe Administracdo e Participacdes Ltda. ("Quatroefe” e "Escritura de
Emissdo™;

05 recursos oriundos da captacdo por melo da Emissdo de Debéntures foram
utilizados (i) até R$ 170.000.000,00 (cento e setenta milhes de reais) para
aquisicdo de planta pré-operacional da IVN - Indlstria Vidreira do Nordeste
Ltda. ("Elanta IVN" e "[VN", respectivamente); e (i} o saldo remanescente
para reforco de caixa da Companhia;

para assegurar e garantir o fiel, integral e pontual pagamento de todas as
Obrigacbes Garantidas (conforme definido abaixo) fol aprovada na AGE a
constituicdo, em favor dos Debenturistas: (a) da alienacdo fiduciaria da
totalidade dos imdveis de titularidade da Companhia objeto das matriculas
de numero, 10.276, 2.223, 24,850, 24.924, 21.794 e 4.215, todas
registradas junto ao Oficio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de
Porto Ferreira, Estado de S&o Paulo, na qual esta localizada a planta de
Porto Ferreira ("Imdveis da Companhia”), constituida de acordo com os
termos do Instrumento Particular de AlienacSo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencas, celebrado em 9 de outubro de 2018 pela
Companhia e pelo Agente Fiducidrio (“Alienacio Fiduciaria de Iméveis da
Companhia”), o qual serd substituido em razdo da celebracdo do presente
Instrumento ; (b) alienacdo fiducldria de todas as quotas de emissdo da IVN,
que integralmente detidas pela Companhia nos termos do “Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas”, a ser celebrado entre a
Companhia, o Agente Fiducidrio e a IVN, na qualidade de interveniente

anuente (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas IVN" e “Contrato de Alienacdo




(v)

Fiduciaria de Quotas IVN", respectivamente); (c) cessdo fiduciaria dos
direitos creditdrios de titularidade da Companhia sobre a totalidade dos
direitos creditorios, presentes e futuros, oriundes do Contrato de
Fornecimento de Garrafas de Vidro celebrado entre a Companhia e a HNK
BR Indistria de Bebidas Ltda., HNK BR Bebidas Ltda., Cervejarias Kaiser
Brasil 5.A.; Cervejaria Baden Baden Ltda., Indistria de Bebidas Igarassu
Ltda. e Cervejaria Sudbrack Ltda. ("Direitos Creditérios Companhia®), em 27
de abril de 2018, bem como da conta vinculada de titularidade da
Companhia, e ndo movimentdvel por esta, onde dever3o transitar os
Direitos Creditories Companhia ("CessSo Fiducidria de Direitos Creditérios
Companhia” e "Contrato de Cessdp Fiducidria _de Direitos Creditorios
Companhia”) e (d) cessdo fiducidria dos direitos creditérios de titularidade
da Companhia/IVN sobre a totalidade dos direitos creditorios, presentes e
futuros, oriundos do Contrato de Fornecimento e Qutras Avencas ("Direitos
Creditorios IVN") a ser celebrado entre a IVN e determinadas empresas do
grupo HNK BR, Industria de Bebldas Ltda., bem como da conta vinculada de
titularidade da IVN, e ndo movimentavel por esta, onde deverdo transitar os
Direitos Creditorios IVN ("Cess8o Fiducidria de Direitos Creditérios IVN” e

"Contrato Fornecimento HNK e IVN”, respectivamente)

foram observados cumulativamente as Obrigagbes para Liberacdo, conforme
constantes do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imévels da Companhia, e
a Companhia deseja substituir a garantia prevista em tal contrato pela
garantia prevista no presente Contrato, a qual consiste na alienagio
fiducidria da totalidade de imdvel, de matricula ne 15.087, do Registro de
Imoveis de Estdncia, no Estado de Sergipe ("Imdvel™), na qual esta
localizada a Planta IvN (“Alienac3o Fiduciéria de Imével da IVN" quando em
conjunte com Alienagdo Fiducidria de Quotas IVM, Cess3o Fiducidda de
Direitos Creditérios Companhia, Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios
IVN, Contrato Fornecimento HNK e IVN, “Garantias Reais” e quando em
conjunto com o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas IVN, o Contrato
de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios Companhia e este Contrato de

Alienagdo Fiducidria de Imdvel da IVN, os "Instrumentos de Garantia™;

adicionalmente as Garantias Reais a Quatroefe Administragdo e
Participacdes Ltda. ("Quatroefe” ou “Garantidora”) se obrigou,
solidarlamente com a Companhia, em cardter irrevogavel e irretratdvel,
perante os Debenturistas, como fiadora, principal pagadora e responsavel

[



pela Obrigagdes Garantidas nos termos das Debéntures (“Fianca” e, quando
em conjunto com Garantias Reais, "Garantias”), conforme as disposicdes da
Escritura de Emissdo:

(vi} ~ os Debenturistas, por meio do Agente Fiducidrio, concordaram com a
constituicdo da Alienacdo Fiducidria de Imével da IVN, em seu favor, e com
a Substituicdo Alienacdo Fiducidria de Imével da Companhia, conforme
definida no Contrato de Alienacgdo Fiduciaria de Imévels da Companhla:

(vil) as Partes reconhecem que o presente Contrato integra um conjunto de
negociagdes que envolve ainda os seguintes Instrumentos ("Documentos da
Operacdn”): (a) a Escritura de Emissdo; (b) os Instrumentos de Garantia; e

(c) os eventuais instrumentos de aditamento a quaisquer dos Documentos
da Operacao;

(vill) as Partes dispuseram de tempo e condiches adequados para a avaliagdo e
discussdo de todas as cldusulas deste Contrato, cuja celebracdo e execucdo
sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé; e

(ix) as palavras e os termos constantes deste Contrato, caso nao possuam
definicdo especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme
significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo ou em consondncia com

0 conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado financeiro e de
capitals local,

Resolvem, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Instrumento Particular
de Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia e Outras Avencas” ("Contrato™), que

sera regido pelas cladusulas a seguir redigidas e demais disposigBes, contratuais e
legais, aplicaveis,

Para fins deste Contrato, as expressées iniciadas com letras mallsculas utilizadas e
nao definidas no presente instrumento deverdo ter os significados que |hes sdo
atribuidos na Escritura de Emissdo,

1. ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1. Em garantia do integral e pontual cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, a Fiduciante aliena e transfere, de forma irrevogavel e irretratavel, a



propriedade fiduciaria, o dominio resolivel e a posse indireta, em favor dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduclario, nos termos e para os efeitos
dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514/1997, do artigo 66-B da Lel n® 4,728, de
14 de julho de 1965 ("Lei 4,728/65"), com a rova redacdo dada pelo artigo 55 da
Lei n® 10,931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada ("Lei 10,931/04™), e dos
artigos 18 a 20 da Lej 9.514/1997 e, no que for aplicavel, dos artigos 1.361 e
seguintes da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cédigo
Civil"), bem como das demals disposicoes legais aplicdveis ("Alienacdo Fiduciaria™),
do Imovel, declarando ser proprietiria e legitima possuidora e que o Imdvel
encontra-se intelramente livce e desembaracado de todo e gualguer dnus,
gravame, divida, divida, penhora, tributos, encargos efou emolumentos em atraso,

de gualguer natureza, débitos condominiais ou hipotecas, para todos os fins de
direito e contratuais entre as Partes.

1:1:1, A Alienacdo Fiducidria resulta na transferéncia ao Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos interesses dos Debenturistas, da propriedade
fiduciaria e da posse indireta da totalidade do Imovel, observada a clausula 3.2.1
abaixo, permanecendo a sua posse direta com a Fiduciante.

1.1.2 A Alienacdo Fiducidria garantird o fiel, pontual e integral cumprimento
das Obrigagbes Garantidas descritas no item 2.1 abaixa.

1.1:3: E assegurado ao Fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizagdo, por
suJa conta e risco, do Imdvel objeto de Alienacdo Fiduciaria.

1:2; A transferéncia da titularidade fiducldria do Imdvel, na forma do item
1.1 acima, opera-se com o registro do presente Contrato no Oficlal de Registro de
Imdveis e Anexos da Comarca de Estancia, Estado de Sergipe (“Oficial
Competente”), na matricula de nimero 15.087, do, e vigorarda até o efetivo
cumprimento da totalidade das Obrigacfes Garantidas.

1.2,1. O cumprimente parclal das Obrigagdes Garantidas ndo importa
exoneragdo, mesmo parcial, da presente Alienacdo Fiduciria.

1.3, Ndo sera devida qualquer compensagdo pecunidria & Fiduciante em
razdo da constitulcdo da Alienacdo Fiduciaria.

1.4, A Alienagdo Fiducidria é desde j& reconhecida pelas Partes, de boa-fé,



como existente, valida e perfeitamente formalizada, para todos os fins de direito.
2. OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1 A Allenacao Fiduciaria consubstanciada no presente Contrato, bem como
as demais Garantias garantem o flel e pontual cumprimento das Obrigacdes
Garantidas.

2.1.1. As Partes declaram, para os fins do artigo 24 da Lel 9.514/1997, que as

Obrigacdes Garantidas apresentam as caracteristicas descritas no Anexo I ao
presente Contrato.

2.2, As demais caracteristicas das ObrigagBes Garantidas, inclusive local, a
data e a forma de pagamento, estdo descritas também na Escritura de Emissdo,
cujas cldusulas, termos e condicBes as Partes declaram expressamente conhecer e
concordar. A descricdo oferecida no Anexo I do presente Contrato visa atender
critérios legais e ndo restringe de qualquer forma os direitos do Agente Fiduciario.

3. ALIENAGCAO FIDUCIARIA

31, O Imével objeto desta Alienagdo Fiduciaria & integralmente alienado em
garantia do pagamento das Obrigages Garantidas,

3.1:1. As Partes convencionam que o valor dz venda do Imdvel, para fins do
primeiro leildo, & o valor real do Imdvel, no importe de R$ [e], devidamente
atualizado de acordo com a varlacio do Indice Geral de Frecos do Mercado,
divulgado pela Fundagdo Getllio Vargas (“IGPM") ou, na sua falta ou

inaplicabilidade, do IGP-DI/FGV, desde a presente data até a data de realizagéo do
leilao,

3. 12 O Imovel representa, nesta data, o valor global de venda forcada de
R[] ("Valor Minimo de Garantia”), conforme laudo de avaliagdo emitldo pela
empresa [»], com a data-base de [e].

3.1:3, A Fiduciante deverd, a cada 2 (dois) anos a contar da presente data (e
em outras periodicidades conforme solicitagdo do Agente Fiduciario neste sentido),
providenciar a elaboragdo de novos laudos de avaliacio do Imével com o objetivo
de atualizar o Valor de Venda Forcada, a serem preparados pela mesma empresa




de avaliagdo ora contratada ou por outra empresa previamente aprovada pelos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, reunidos em assembleia geral,
conforme previsto na Escritura de Emissdo. Caso haja variacdo positiva superior em
mais de 5% a variacdo no Valor de Venda Forcada em razdo do novo laudo de
avaliagdo do Imédvel elaborado nos termos desta cldusula, as Partes deverdo
celebrar um aditamento ao presente Contrato, em até 10 (dez) dias corridos
contados da data de elaboracdo do laudo respectivo, levando-o a averbacdo nos
termos da Clausula 6. Caso seja necessaria a realizacio do reforgo da garantia
descrito na Cldusula 3.4 e seguintes, as Partes deverdo celebrar um aditamento ao
presente Contrato, em até 5 (cinco) Dias Utels contados da data da deliberacdo dos
Debenturistas reunidos em assemblela geral, conforme previsto na Escritura de
Emissdo, levando-o a averbacio nos termos da Cldusula 6 abaixo.

3.2, A Alienacdo Fiduciaria objeto deste Contrato abrange o Imével e todas
as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, constructes e instalactes fixas ao solo
nela ja realizadas ou a serem realizadas, enquanto ndo liguidadas as Obrigacbes
Garantidas, observado o disposto nas cldusulas 3.2.1 abaixo, e vigorara (i) pelo
prazo necessario & reposicdo Integral do valor total das Obrigagles Garantidas e
seus respectivos acessorios, inclusive juros remuneratorios e encargos moratorios,
permanecendo integra até que sejam cumpridas integralmente todas as Obrigactes
Garantidas; ou (ii) até a verificacio do cumprimento das Obrigagbes de Liberagdo,
conforme definidas na clausula 3.2.2 abaixo.

5 s O Agente Fiducidrio, representando o interesse dos Debenturistas, esta
clente de que a Fiduciante somente podera alienar o Imoével a parceiros
investidores por meio de deliberagio em Assembleia Geral de Debenturistas
realizada para este fim sendo que referida venda poderda ser feita via
desmembramento ou subdiviso do Imdvel ou qualquer outra forma de
transferéncia, para a realizacdo de obras de expansdo visando a exploracio de
atividades paralelas na &rea compreendida pelo Imovel, sendo certo que a
Fiduciante estara autorizada, a firmar todos os documentes necessarios para
formalizar tal desmembramento e eventuais aditamentos 3 presente Alienacdo
Fiduciaria, desde que com a devida anuéncia do Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos Debenturistas, estritamente nos termos deliberados em sede de
Assembleia Geral de Debenturistas, convocada para este fim,

33 A Fiduclante compromete-se a guardar e bem conservar o Imdwvel
alienade fiduciariamente nos termos deste Contrato, mantendo-o em perfeito



estado de seguranca e conservagdo, bem como manter seguro do Imével durante
toda a vigéncla deste Contrato.

3.4, Na hipotese de a Alienacio Fiduciaria objeto deste Contrato deteriorar-
se ou diminulr em relagdo ao Valor Minimo de Garantia, por qualguer razao,
inclusive na hipétese de qualquer constrigdo judicial, sentenca judicial condenatdria
de exigibilidade imediata ou sentenca arbitral definitiva ou emissdo de laudo
arbitral definitivo, em sede de arresto, sequestro ou penhora, que recaia sobre
qualquer parte do Imdvel, bem como tornar-se inabil ou Impropria para garantir o
cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante devera comunicar o fato ao
Agente Fiduclario, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em gue
efetivamente tomar conhecimento de algum destes eventos, e deverd apresentar
aos Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario o{s) bem(ns) destinado(s)
a substituir efou reforcar a garantia, acompanhado do seu respective laudo de
avaliagdo, no prazo de 30 (trinta) dias Gteis contados da referida comunicacdo
sendo gue, uma vez aprovado o bem oferecido pelos Debenturistas em sede de
Assembleia Geral, conforme cldusula 3.4.1 abaixo, o redistro da complementacio
de garantia devera ser concluido em &0 (sessenta) dias contados da Assembleia
Geral em que ficar aprovado o reforco.

3.4.1. Os novos bens oferecidos em garantia nos termos do item 3.4 acima
ficardo sujeitos a livre apreclacdo e aceltacdo pelos Debenturistas, reunidos em

assembleia geral de Debenturistas, conforme termos previstos na Escritura de
Debéntures.

3.5 Na hipotese de desapropriagdo total ou parcial do Imével e em caso de
ndo substituicio da garantia, o Agente Fiducidrio, como representante dos
interesses dos Debenturistas e titular de sua propriedade fiduciaria, ainda que em
carater resollvel, serd o Unico e exclusivo beneficldrio da justa e prévia indenizacio
devida pelo poder expropriante, até o limite das Obrigacdes Garantidas, sendo que

0 valor de eventual indenizacio deverd ser integralmente utilizade para
amortizagdo das Obrigagiies Garantidas.

354, Se, no dia de seu recebimento pelo Agente Fiduclario, a justa e prévia
indenizacdo for: (a) superior ao valor total das Obrigacfes Garantidas, a
importancia que sobejar sera entregue a Fiduciante em até 5 (cinco) dias Uteis
contados de seu recebimento pelo Agente Fiduciario; ou (b) inferior aa valor total
das Obrigagbes Garantidas, o Agente Fiduclario ficard exonerado da obrigacdo de




restituico de qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, a qual
continuard, juntamente com o Garantidora, responsével pela integral liquidacao das
Obrigactes Garantidas, observado que no caso de recebimento de qualquer
indenizacdo pelos Debenturistas, este valor serd aplicado na amortizacdo do saldo
devedor das Obrigagfes Garantidas.

3.6. Se o Agente Fiduciario efou os Debenturistas vierem a pagar algum dos
tributos e/ou encargos inerentes ao Imdvel, a Fiduciante devera reembolsa-los no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento formal da comunicacio do
Agente Fiducidrio efou dos Debenturistas, conforme cabivel, sendo aplicaveis, em
caso de atraso no pagamento, 0s encargos moratorios previstos no item 4.1 abaixo.

3.60.1. O Agente Fiduciario reserva-se o direito de, a qualquer tempa, se assim
solicitado pelos Debenturistas, com periodicidade nfo inferior & trimestral e
mediante aviso de 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia, exigir comprovantes dos
tributos e eventuais encargos devidos & qualquer autoridade governamental, ou de
quaisquer outras contribuigbes, ou ainda, conforme o caso, a comprovacdo de
provisdo dos valores eventualmente ndo pagos, tais como aqueles relacionados
com o imposto predial e territorial urbano do Imével.

3.7. Nos termos do paragrafo 49 do artigo 27 da Lei 9.514/1997, ndo havera
direlto de retencdo por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas pelos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario.

3.7.1. No prazo de até 5 (cinco) dias a contar da solicitacio da Fiduciante,
considerande a efetiva liquidagdo das ObrigacSes Garantidas, ou se, de qualguer
forma, vier a ser aprovada a liberacdo, incluindo, mas ndo limitado ao cumprimento
das ObrigacSes de Lliberacdo, total ou parcial, da Alienagdo Fiduciaria, pelos
Debenturistas em sede de Assembleia Geral, o Agente Fiducidrio devera fornecer &

Fiduclante termo de quitagdo das ObrigacSes Garantidas e liberacdo da Alienacdo
Fiduciaria.

3.8 Para o cancelamento do registro da titularidade fiducidria e a
consequente reversdo da propriedade plena do Imdvel a seu favor, a Fiduciante
devera apresentar ao Oficial Competente, o termo de quitagdo das Obrigacbes
Garantidas e liberagdo da Alienacdo Fiduciaria, consolidando-se na pessoa da
Fiduciante a plena propriedade do Imdvel, ficando 2 Fiduciante obrigada, em até 15
{(quinze) dias corridos, a atender as possiveis exigéncias cartorarias que forem de



sua exclusiva responsabllidade para o efetivo cumprimento do cancelamento da
Alienacdo Fiduciaria junto ao referido registro de imdvels.

3.9. O Imodvel € objeto de seguro patrimonial contratado ("Sequro
Patrimonial”), no qual é prevista a cobertura para a reconstrucdo e reposicdo do
Imavel, pela seguradora, ao estado anterior ao sinistro.

3.10. A Flduciante, neste ato, obriga-se a renovar anuamente o respectivo
Seguro Patrimonial ou contratar anualmente nove Seguro, as suas expensas, com,
no minime, 3 (trés) dias de antecedéncia do encerramento da apolice de seguro
entdo vigente, sendo certo que os demais termos e condigBes da apdlice em vigor
na data de assinatura deste instrumento deverdo permanecer Inalteradaos,

3.11, Caso a Fiduciante opte por ndo fazer a renavacio de seguro ja existente
com a mesma seguradora, a contratagdo de novo seguro para garantir a
reconstrucdo do Imével e reposicdo dos mesmos no estado anterior ao sinistro
devera ser feito com qualguer das 10 (dez) primeiras seguradoras do ranking de
seguros patrimonials divulgado pela Superintendéncia de Seguros Privados -
SUSEP, devendo a referida cobertura ser contratada em montante, no minimao,
equivalente ao seguro vencido. Para fins de esclarecimentos, as Partes acordam
que as apdlices de seguro relacionadas ao Sequro Patrimonial ndo poderSo ser
canceladas, sem a prévia e expressa anuéncia dos Debenturistas reunidos em
assembleia geral, conforme previsto na Escritura de Emiss3o,

3.12. A Fiduciante devera apresentar comprovacdo da renovacdo do Seguro
Patrimonial ou da contratagdo de novo seguro ao Agente Fiducidrio nos termos e
dentro do prazo mencionade na Clausula 3.10 acima, permanecendo a Fiduciante
na guarda, como fiel depositaria, das vias originais da apélice do referido seguro
que, por sua vez, se demandadas, deverdo ser entregues juntamente com os

comprovantes de pagamentos dos prémios, em até 10 (dez) Dias Uteis da sua
sollcitacdo.

3.13. A Fiduclante obriga-se a entregar ao Agente Fiducidrio (I} copia da
apolice do Seguro Patrimonial na data de celebracdo deste Contrato; (ii) protocolo,
junto & seguradora, de endosso, para inclusio do Agente Fiduciario como
beneficiario da apdlice do Seguro Patrimonial, no prazo de até 5 {cinco) Dias Uteis
contados da data de celebragdo deste Contrato; (iii) copia de endosso da apolice do
Seguro Patrimonial com a efetiva nomeacdo do Agente Fiduclario como beneficidrio



no prazo de até 30 (trinta) dias contados a partir desta data, (iv) renovacdo da
apolice do Seguro Patrimonial com antecedéncia de 3 (trés) dias da data de seu
respective vencimente; e (v} comprovantes de pagamento do prémio devido em
relacdo ao Seguro Patrimonial, no prazo de até 10 (dez) dias contados da data
limite para pagamento dos prémios das Apdlices de Seguro. A Fiduciante obriga-se
a envidar os melhores esforgos para entregar ao Agente Fiduciario, no menor prazo
possivel, mediante solicitacio nesse sentide, quaisquer informacgdes adicionais
relacionadas ao Seguro Patrimonial efou da apolice ent3o em vigor.

3,14, A Flduciante se obriga a sequrar e manter segurado o Imével contra
riscos gerais relacionados ao Imével e s suas estruturas. Sem prejuizo do disposto
acima, a Fiduciante se obriga a sequrar e manter segurado o Imdvel contra os
sequintes riscos especificos: (i) Incéndio, queda de ralo, explosdo e implosdo; (ii)
danos elétricos (curto circuito); (iii) quebra de vidros, antenas, espelhos e
marmores; e (iv) vendaval até fumaca, exceto bens ao ar livre.

3,15, Todos os custos oriundes da renovacdo do Seguro Patrimonial ou da
contratacdo de novo seguro correrdo por conta da Fiduciante.

3.16, A Fiduciante deverd endossar a apdlice do Seguro Patrimonial ac Agente

Fiduciario, como Unico e exclusivo beneficlario, em até 30 (trinta) dias contados da
celebracdo deste Contrato,

317, Observado o disposto nesta Cldusula, caso seja constatado que a
Fiduciante deixou de cumprir com a obrigacdo ora assumida, a respeito da
manutencdo do Seguro Patrimonial, poderd ser decretads o ndo vencimento

antecipado das ObrigacBes Garantidas, conforme deliberado em Assemblela Geral
de Debenturistas,

3.18. Se a Fiduciante deixar de entregar a apdlice do Seguro Patrimonial e os
compravantes de pagamento dos prémios do Seguro Patrimonial ou se a mesma
deixar de contratar o Sequro Patrimonial para o Imovel ou, ainda, ndo renovar a
apolice do Seguro Patrimonial que porventura estejam wvencidas, podera fazé-lo o
Agente Fiducldrioc e reembolsar-se junto & Fiduciante de todas as importdncias
Pagas para contratacdo e/ou para a renovacdo do Seguro Patrimonial, ficando
pactuado que, caso a Fiduciante ndo efetue os pagamentos nas datas indicadas nos
documentos de cobranca, sobre os valores desembolsados pelo Agente Fiducidrio
incidirdo os mesmos encargos constantes da Escritura de Emissdo, calculados desde




a data em que o Agente Fiducidrio efetuar o desembolso respectivo até a data do
pagamento, sem prejuizo de outras disposigBes previstas neste Contrato.

3.19. Na ocorréncia de qualquer sinistro no Imével, a Fiduciante devera, no
prazo de até 1 (um) Dia Util contado da data em gue tomou conhecimento da
ocorréncia do sinistro comunicar a seguradora sobre @ ocorréncia do sinistro,

3.20, Na eventual ocorréncia de qualquer sinistro relativo aoc Imodvel, a
Fiduciante serd sempre a responsdvel pelo ressarcimento de quaisquer
importancias ndo pagas pela sociedade seguradora contratada representadas por
(I} danos ou perdas ndo abrangidos pela apdlice do Sequro Patrimonial; (i)
quaisquer franquias aplicaveis ao ressarcimento em questdo; (ili) Inadimplemento
das clausulas e condigdes da apdlice do Seguro Patrimonial, especialmente acerca
das providéncias que possam impedir ou inviabilizar a respectiva indenizacdo; (iv)
insuficiéncia da indenizagdo para reposicdo do Imdvel sinistrado: e {v) importancias
que excedam eventuals limites de cobertura de qualquer espécie, indusive
responsabilidade civil. No evento de inadimplemento de qualquer das obrigacfes
previstas nesta clausula, desde gque ndo realizado o reforgo de garantia, na forma
prevista neste Contrato, ficard caracterizado um Evento de Inadimplemento
(conforme definido na Escritura de Emissido) e o Agente Fiduciario, na qualidade de
beneficiarios do Seguro Patrimonial, receberd a indenizacdo paga pela(s)
seguradora(s).

3.21. Na ocorréncia de sinistro parcial ou total no Imével, a Fiduciante devers
disponibilizar ao Agente Fiducidrie o laudo da seguradora que estipular o produto da
indenizagdo do seguro ("Laudo da Seguradora” e “Produto do__Seguro”,
respectivamente). O Agente Fiducdidrio, considerando o Produto do Segurg indicado
no Laudo da Seguradora devera:

(a) caso o Produto do Seguro seja menor ou igual a 5% (cinco por cento) do valor
de mercado do Imdvel conforme previsto no Ultimo laudo de avaliacdo do Imdvel,
nos termos da clausula 3.1.1 acima, o Agente Fiducidrio deverd indicar para a
seguradora que o Produto do Seguro seja depositado na conta corrente de
titularidade da Companhia de forma que os recursos sejam utilizados para
recuperar o Imovel para sua condigdo anterior ag sinlstro;

(b) casc o Produto do Seguro seja maior a 5% {cinco por cento) do valor de
mercado do Imével conforme previsto no Gltimo laudo de avaliagdo do Imdvel, nos

v



termos da clausula 3.1.1 acima, o Agente Fiducidrio deverd convocar Assembleia
Geral de Debenturistas, na forma prevista na Escritura de Emissdo, para deliberar
sobre a utilizagdo do Produto do Segura.

3.22. A Fiduciante afirma e confirma o cardter ndo excludente, mas
cumulativo entre sl, desta Alienacdo Fiducidria, das demals Garantias Reais e da
Fianca prestada no ambito da Escritura de Emissdo, podendo o Agente Fiduciario
executar todas ou cada uma delas Indiscriminadamente, para os fins de amortizar
ou liquidar as ObrigagBes Garantidas, ficando ainda estabelecido que, desde que
observados os procedimentos previstos neste Contrato e na Escritura de Emisséo, a
excussdo das Garantias independerd de qualquer providéncia preliminar por parte
do Agente Fiduciario, tais como aviso, protesto, notificacdo, Interpelacio ou
prestacdo de contas, de qualquer natureza,

3.22.1 Na excussdo das Garantias, as seguintes regras serdo aplicaveis:

{a) ¢ Agente Fiduciario podera optar por excutir quaisquer das Garantias,
total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem necessarias, sem ordem de
prioridade, ate integral adimplemento das Obrigagdes Garantidas:

(b} a excussdo de uma das Garantias ndo ensejara, em hipdtese nenhuma,
perda da opgao de se excutir as demals; e

{c) a Flduciante: (a) declara conhecer o conteldo da Escritura de Emissdo,
com as quais estd de acordo; e (b) compromete-se a: (1) com elas cumprir; (2)
exercer seus direitos de forma a ndo prejudicar os direitos e prerrogativas dos
Debenturistas, o cumprimento Integral das Obrigacdes Garantidas, as Garantias e
seus objetos, e (3) ndo aprovar efou realizar qualguer ato em desacordo com o
disposto na Escritura de Emissdo ou neste Contrato,

4. EXCUSSAO DA GARANTIA

4.1, O inadimplemento de quaisquer das Obrigagdes Garantidas, observados
os termos e eventuals prazos de cura previstos na Escritura de Emissdo, acarretara
a Fiduciante a responsabllidade pelo pagamento das Obrigactes Garantidas, além

das despesas com publicacio dos editais de leildo extrajudicial e comissdo de
leiloeiro.



4.1.1. As obrigacbes previstas neste Contrato para as quais ndo tenha sido
estabelecido prazo de cura especifico serfo exigivels no prazo de 2 (dois) Dias
Eltels, contado do recebimento, pela Fiduclante, de netificacdo enviada pelo Agente
Fiduclario exigindo o cumprimento da respectiva obrigagdo. O descumprimento do
referido prazo resultard em mora da Fiduciante, sendo facultado ao Agente
Fiduciario a adogdio das medidas judiciais cabiveis, se assim for deliberado pelos
Debenturistas em sede de Assembleia Geral.

4.2, MNa ocorréncia de hipdtese de |nadimplemento das Obrigacbes
Garantidas, o Agente Fiducidrio poderd, a critério dos Debenturistas, iniciar o
procedimento de excussdo da presente Alienacdo Fiduclarla, nos termos dos artigos
26 e 27 da Lei 9.514/1997.

4.3. A Flduciante sera intimada para purgar a mora no prazo de 15 {quinze)
dias contades da intimagdo expedida pelo Oficial Competente, nos termos do
paragrafo 2° do artigo 26 da Lei 9.514/1997, mediante o pagamento dos valores
devidos e ndo pagos, bem como dos valores gue se tornarem devidos até a data do
efetivo pagamento, incluindo o principal, juros remuneratérios, penalidades e
demais encargos contratuais, encargos legais, inclusive tributos, contribuicbes

condeminiais e associativas, se houver, além das despesas de cobranca e
intimacgdo,

4.4, O simples pagamento dos wvalores vencidos & n3o pagos, sem o0s
acréscimos previstos no item 4.3 acima, guando aplicaveis, ndo exonerard a
responsabilidade da Fiduciante de liquidar tals obrigacfies, continuando-se em mora
para todos os efeitos legals, contratuais e da excussdo iniciada,

4.5, O procedimento de intimagdo para pagamento chedecerd aos seguintes
requisitos:

{a) a intimagao serd reguerida pelo Agente Fiducdrio ao Oficlal Competente,
Indicando o valor vencido e ndo pago e as penalidades cabiveis:

(b) a diligéncia de intimagao serd realizada pelo Oficial Competente, podendo, a
critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou por meio do
Cartéric de Registro de Titulos e Documentas da comarca da Cidade de
Estdncia, Estado de Sergipe, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou,



alnda, pelo correio, com aviso de recebimento a ser firmado pesscalmente
pela Fiduciante ou por quem deva receber a intimagdo;

(c) a intimagdo sera feita a Fiduclante, a seu representante ou a procurador
regularmente constituido;

{d) se o destinatario da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo sabido, ou
ainda, caso procurado por 3 (trés) vezes furte-se ao recebimento da
intimacdo, assim certificado pelo Oficial do Cartério de Registro de Imoévels
ou pelo Cartorio de Titulos e Documentos, competird ao primeiro promover
sua intimagdo por edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos, em um dos
jornais de maior circulagdo no local do Imével,;

() a Fiduciante podera efetuar a purgacdo da mora aqui referida (1)
entregando, em dinheiro, ac Oficio Competente o valor necessario para a
purgacao da mora; ou (ii) entregando ao Oficial Competente cheque
administrativo, emitide por banco comercial, intransferivel por endosso e
nominativo ao Agente Fiducldrio, na qualidade de representante dos
Debenturistas ou a quem expressamente tenha sido indicado na intimacao,

no valor necessaric para purgagic da mora, exceto o montante

correspondente a cobranca e intimacdo, que devera ser feita diretamente ao
Oficial Competente. Na hipdtese contemplada pelo item (1i), a antrega do
cheque ao referido Oficial Competente serd feita sempre em carater pro
solvendo, de forma que a purgacdo da mora ficard condicionada ao efetivo
pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada. Recusado o©
pagamento do cheque, a mora sera tida por ndo purgada, podendo o Agente
Fiduciario requerer que o referido Oficial Competente certifique gque a mora
ndo restou purgada e promova a consolidacdo, em nome da Fiduciaria, da
titularidade fiduciaria do Imavel.

4.6, Purgada a mora perante o Oficial Competente, a presente Allenacao
Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seqguintes, o Oficial
Competente entregard & Fiduciante as Importincias recebidas,

4.6.1. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacio da mora e o devido
no dia da purgacdo deverd ser paga pela Fiduciante juntamente com a primeira

prestacdo que se vencer apds a purgacdo da mora no Cartéric de Registro de
Imévels competente.



4.6.2, O ndo pagamento de qualguer valor devido pela Fiduciante depois de
devidamente comunicado nos termos acima bastara para a configuracdo da mora.

4.7, Caso ndo haja a purgacdo da mora em conformidade com o disposto nos
itens acima, podera o Agente Fiduciario, com a apresentacdo do devido
recolhimento do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis, e do laudémio, se for
0 caso, devidamente pagos pela Fiduciante ou Debenturistas, requerer ao Oficial
Competente que certifique o decurso in albis do prazo para purgacdo da mora e
consolide, em nome do Agente Fiducidrio, a propriedade plena do Imdavel,
contando, a partir do registro da consolidacio, o prazo para a realizagdo dos lellfes
extrajudiciais previstos neste Contrato.

4.8. Nas hipoteses de consolidagdo da propriedade do Imével, a Fiduciante
deverd restituir a sua posse sobre o Imdvel até o dia seguinte ao da consclidagdo
da propriedade do Imdvel em nome do Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos Debenturistas,

4,9, A Fiduclante obriga-se a praticar todos os atos e cooperar com o Agente
Fiducidrio em tudo gue se fizer necessdrio aoc cumprimento do disposto nas
Clausulas Quarta e Quinta deste Contrato, inclusive no que se refere ao

atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias, se houver, &
excUssdo ou execucdo do Imdvel,

5. LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1, Uma vez consolidada a propriedade do Imével em nome do Agente
Fiduciario, na qualidade de representante das Debenturistas, por forca da mora da
Fiduciante, a propriedade do Imdvel deverd ser alienada para terceiros, observados
os procedimentos previstos na Lel 9.514/97 e demais dispositivos legais vigentes
aplicaveis ao caso, conforme abaixo descrito:

(a) a alienagdo far-se-a extrajudicialmente, por pablico leildo;

(b} o primeiro lelldo publico serd realizado no praze méaximo de 30 {trinta) dias
contados da data do registro da consolidagdo da plena propriedade Gt em
nome do Agente Fiducidrio, devendo o Imével ser ofertada no primeiro leil5o
pelo valor estabelecido no Item 3.1.1 (valor real) devidamente atualizado;



(c) se, no primeiro leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor

estabelecido pelas Partes para o respective Imdvel, nos termos da alinea "b”
acima, o Imovel sera ofertado em segundo lelldo publico, a ser realizado no
prazo de 15 (quinze) dias contados da data do primeiro leildo, pelo valor
igual ou superior ao das Obrigaces Garantidas atualizado, acrescide de
todos os encargos apurados até entdo e acrescidos da projegdc do valor
devido na data do segundo leilldo e ainda das despesas, dos prémios de
seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e de eventuals contribulcbes
condominiais, tudo conforme previsto no artigo 27, pardgrafos 20 e 39 da Lel
9.514/97, restando expressamente afastada pelas Partes na presente
avenca a aplicacdo do disposto no artigo 27, paragrafo 5° da Lel 9.514/97;

(d) os leildes publicos serdo anunclados mediante edital unico, publicade no

minimo por 3 (trés) dias, com antecedéncia de no minimo 10 {dez) dias da
data designada para o leildo, em um dos jornais de maior circulagé@o no local
do Imével, A Fiduciante serda comunicada por simples correspondéncia
remetida ao enderego, inclusive eletrdnico, constante no predmbulo deste
Contrato acerca das datas, locais e hordrios de realizacdo dos leilfes; e

(e) o Agente Fiducidrio, na qualidade de titular da propriedade plena,

oL,

(a)

(b}

transmitira a propriedade e a posse do Imdvel ao licitante vencedor.,
Para fins do leildo extrajudicial, fica acordado gue:

© valor do Imovel € aquele mencionado no item 3.1.1, incluido o valor das
benfeitorias e acessdes, devidamente atualizado;

o valor da divida é o equivalente & soma das seguintes quantias:
b.1) valor das Obrigacbes Garantidas, Incluidos os valores no
pagos, atualizados monetariamente pro rata die, os juros

remuneratorios e demais encargos previstos na Escritura de Emissao;

b.2) despesas de agua, luz e gds, vencidas e nio pagas a data do
leildo, se for o caso;



b.3) Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) ou Imposto Territarial
Rural (ITR), caso aplicdvel, tributos, encargos, emolumentos e/fou
despesas devidas a entidades governamentais eventualmente incidentes
sobre o Imovel efou sobre a sua transmissdo, vencidos e néo pagos a
data do leildo, se for o caso;

b.4} gualquer outro tributo incidente sobre o Imdvel g/ou sobre a sua
transmissdo, encargos, emolumentos efou despesas devidas as
entidades governamentais sobre qualquer pagamento efetuado pelos
Debenturistas em decorréncia da intimagdo e da alienacdo em leildo
extrajudicial e da entrega de qualquer quantia 3 Fiduciante;

b.5) Imposto de transmissdo e laudémio que eventualmente tenham
sido pagos pelos Debenturistas em decorréncia da consolidacio da plena
propriedade pelo inadimplemento das Obrigactes Garantidas:

b.6) despesas com a consolidagdo da propriedade em nome do Agente
Fiducldrio:

b.7) custeio dos reparos necessdrios & reposicio do Imdvel em
idéntico estado em que se encontra na presente data, a menos que ela

ja o tenha devolvido em tais ou melhores condices ao Agente
Flduciario; e

b.8) outros encargos devidos na forma do presente Contrato e dos
Documentos da Operacdo.

() as despesas com a consolidagdo da propriedade em nome do Agente
Fiduciario e, sdo o equivalente & soma dos valores despendidos para a

realizacdo do leildo publico, incluidos os seguintes valores, dentre outros:

c.1) 05 encargos e custas de intimagdo do Agente Fiduciario e
outras despesas necessdrias a realizaco do leildo;

C.2) osencargos e custas com a publicaco de editals; e

€.3) acomissdo do leilogiro.



5.3, Se o malor lance oferecido no primeiro |eildo for Inferior ao valor do
Imével, indicade no item 3.1.1, serd realizado segundo leildo; se o malor lance
oferecido no primeiro ou no segundo lelldo for superior ao valor das Obrigacfes
Garantidas, observado o item 2.2 acima, o Agente Fiducidrio, entregara a
Fiduciante, em até S (cinco) Dias Uteis, contados da data da quitacdo das
ObrigagBes Garantidas, a importancia que sobejar, a ser depositada em conta
corrente da Fiduciante.

54, Mo segundo leildo, observado o disposto na alinea “c” do item 5.1
acima:

(8) serd aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior ao
valor das Obrigagdes Garantidas, executadas juntamente com as despesas
descritas no item 5.2 acima e na legislacdo em vigor, hipotese em gue, nos
5 (cinco) dias subsequentes & integral quitacdo das Obrigaces Garantidas,
a Fiduclaria entregara & Fiduciante a importancia que sobejar, se for o caso,
como disciplinado no item 5.5 abaixo,

a5, Se em primeiro ou segundo leildo sobejar importincia a ser restituida a
Fiduciante, o Agente Fiducidrio colocard a diferenca & sua disposicdo no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis a contar da quitacdo das Obrigagbes Garantidas, depois de
deduzidos os valores das Obrigacfes Garantidas e as despesas e encargos previstos
na Clausula 5.2 acima, fato esse que importard em reciproca guitacdo, ndo sendo
devida qualquer indenizagdo por benfeltorias, nem se aplicando o disposto na parte
firal do artige 1.219 do Cddigo Civil, quanto & retencdo por benfeitarias.

6. REGISTROS E NOTIFICACOES

6.1. A Fiduclante obriga-se a protocolar o presente Contrato para registro da
Alienacdo Fiduciaria no competente registro imobilidfio na comarca de [Estancia,
Estado de Sergipe, sendo que o registro definitivo da Allenacdo Fiducidria devera
ocorrer no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data de Integralizacdo das
Debéntures, prorrogaveis uma UOnica vez por mais 60 (sessenta) dias,
exclusivamente para cumprimento de exigéncias eventualmente formuladas pelo
Oficial Competente ou em razdo de atrasos provocados exclusivamente pelo proprio
Oficlal Competente, desde que a Fiduciante comprove estar cumprinde eventuais
exigéncias apresentadas pelo referido Cartdric de Registro de Imdveis e de modo

c_?\_;a



que ndo haja perda de prioridade do registro durante todo o periodo de
cumprimento das exigéncias,

G6.1.1. A Fiduciante devera, ainda, promover o registro ou averbaco, conforme
aplicavel, de eventuais aditamentos ao presente Contrato em até 60 (sessenta)
dias contados de sua assinatura, prorrogaveis uma Unica vez por mais 60
(sessenta) dias, exclusivamente para cumprimento de exigéncias eventualmente
formuladas Oficlal Competente ou em razao de atrasos provocados exclusivamente
pelo proprio Oficial Competente, desde que a Fiduclante comprove estar cumprindo
eventuals exigéncias apresentadas pelo referido Cartdrio de Registro de Imoveis e
de modo que ndo haja perda de prioridade do registro durante todo o periodo de
cumprimento das exigéncias.

6.1.2. Caso a Fiduciante deixe de promover o registro da Allenacdo Fiduciaria
no prazo descrite na clausula 6.1 acima, conforme prorrogado, ou em caso de
excussdo da presente garantia, o Agente Fiducidrio ficard autorizado a representar
a Fiduciante perante os cartérios de registro, bem como, tomar, em nome da
Fiduciante, todas as medidas necessarlas a fim de promover o referido registro
conforme aplicavel. Para tanto, uma vez ocorrida uma das hipéteses acima, a
Fiduciante outorga ao Agente Fiducidrio procuracio com poderes para representé-la
perante o Oficial Competente, na forma do Anexo II, a qual deverd ser renovada a
cada 2 (dois) anos a contar da data de assinatura do presente Contrato, com

antecedéncia minima de 30 (trinta) dias em relacdo ao vencimento do referido
instrumento de mandato.

6.2, Todos e quaisquer custos, tributos, encargos, emolumentos e/ou
despesas devidas &s entidades governamentais decorrentes ou necessarias aos
tributos das averbaches e registros previstos neste Contrato serdo de
responsabilidade Unica e exclusiva da Fiduciante. N3o obstante, o Agente Fiducidrio
devera, caso a Fiduciante ndo o faga no prazo estipulado no presente Contrato, e as
custas da Fiduciante, providenciar os registros e demais formalidades aqui
previstas, em nome da Fiduciante, a qual reconhece desde ja como sendo liquidas,
certas e exigiveis as notas de débito gque venham a ser emitidas pelo Agente
Fiduciario para pagamento dos custos e/ou despesas correspondentes, A Fiduciante
devera reembolsar o Agente Fiducidrio por tais custos efou despesas no prazo de 3

(trés) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva nota de débito pelo Agente
Fiduciario.



7 DECLARACOES E GARANTIAS

7.1. A Fiduciante neste ato declara e garante ac Agente Fiducidrio, na
qualidade de representante dos Debenturistas, que as declaracdes e garantias
prestadas a seguir sdo verdadeiras e representam a sua intencdo na presente
contratacdo;

{a) € uma sociedade legalmente organizada e existente de acordo com as
leis brasileiras;

(b} possui plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o
presente Contrate em todos os seus termos, tendo obtido todas as
autorizagbes necessarias a devida formalizacio e execucdo deste
Contrato e do negécio juridico nele consubstanciado;

{c} 0s representantes legals ou mandatarios que assinam este Contrato tém
poderes legais, contratuals e/ou estatutdrios efou estdo legitimamente
outorgados para celebrar o presente Contrato, bem como para assumir
todas as obrigacfes aqui estabelecidas;

(d) este Contrato € validamente celebrado e constitui obrigacdo legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos:

(e) a celebracao deste Contrato e o cumprimento das cbrigacbes que ora
assume (i} ndo violam qualquer disposicio contida em seus documentos
societarlos; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que estejam vinculada; (iii) ndo Infringem
qualquer contrato, compromisso ou instrumente publico ou particular #
que sejam parte; e (lv) ndo exigem consentimento, aprovacdo ou
autorizacdo de qualquer natureza, exceto por aquelas gue j& tenham
sido outorgadas previamente a assinatura deste Contrato;

(f) o Imovel estd livre e desembaracado de quaisquer 6nus, gravames ou
restricbes de natureza pessoal ou real, com excecdo desta garantia
fiduciaria, ndo havendo gualquer fate que impeca ou restrinja o seu
direito de celebrar a presente Alienacdo Fiducidria ou alienar
fiduciariamente o Imdvel em garantia;




(g)

(h}

(1

()

(k)

(0

(m)

ndo foi citada, Intimada ou notificada de procedimentos administrativos
ou aghes judiclals, pessoais ou reais, de qualguer natureza, contra a
Fiduciante em gualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar o
Imovel ou, ainda que indiretamente, a presente Alienag3o Fiduciaria;

ndo foi citada, intimada ou notificada da existéncia de restriges
urbanisticas, amblentais, sanitdrias, de acesso ou seguranca,
relacionadas ac Imovel ou, ainda que Indiretamente, possa afetar a
presente Alienacdo Fiduciaria;

estd apta a cumprir as obrigacies previstas neste Contrato e agirad em
relacdo a ele com boa-fé, lealdade e probidade;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar
este  Contrato, dquaisguer outros contratos efou  documentos
relacionados; as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram
feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

o terreno onde estd localizado o Imével estd livre de materiais
perigosos, assim entendidos os materlais explosivos ou radicativos,
dejetos perigosos, substdncias toxicas 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 afetar o Imovel ou, ainda gue indiretamente, a presente
Alienacdo Fiduciaria:

ndo foi citada, intimada ou notificada da existéncia de processos de
desapropriacao, serviddo ou demarcagdo de terras envolvendo, direta ou
indiretamente, o Imovel, que afete ou possa vir a afetar o Imdvel ou,
alnda que indiretamente, a presente Alienacdo Fiduciaria; e

foi informada e avisada de todas as condicbes e circunstincias
envolvidas na negociacdo objeto deste Contrato e que poderiam
influenciar a capacldade de expressar a sua vontade, tendo sido
assistida por advogados durante toda a referida negociacio,



Fids O Agente Fiduciario declara e garante a Fiduciante que as declaragfes e
garantlas prestadas a seguir sdo verdadeiras e representam a sua intencao na
presente contratacdo:

{a) € sociedade legalmente organizada e existente de acordo com as leis
braslleiras;
{b) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar e executar o

presente Contrato em todos os seus termos, tendo obtido todas as

autorizagbes necessarias a devida formalizacdo e execucdo deste
Contrato e do negdcio juridico nele consubstanciado;

i(c) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento das obrigactes que ora
assume (I} ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, a que esteja vinculada; (iii) ndo infringem
gualguer contrato, compromisse ou instrumento publico ou particular
que sejam parte; e (iv) ndo exigem consentimento, aprovacdo ou
autorizacdo de qualquer natureza, exceto por aquelas que j@ tenham
sido outorgadas previamente a assinatura deste Contrato,;

{d) esta apta a observar as disposigBes previstas neste Contrato e agira em
relacdo a este com boa-fé, lealdade e probidade;

{e} ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar

este  Contrato, qualsquer outros contratos efou  documentos
relacionados;

{f) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas,
conduzidas e Implementadas por sua livre iniciativa; e

(g} foi informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias
envolvidas na negoclagdo objeto deste Contrato e que poderiam
influenciar a capacidade de expressar a sua vontade,

8, DIREITOS E OBRIGACOES ADICIONAIS DAS PARTES

8.1. Durante a vigéncla deste Contrato, a Fiduciante obriga-se a:



(a)

(c)

(d)

(e)

(f)

ndo vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou
alienar o Imével, enguanto estiver sujeita ao presente Contrato, sem o
prévio e expressc consentimento do Agente Fiduciario, estritamente nos
termos previamente deliberados pelos Debenturistas, se for o Cas0,;

manter e preservar todos os direitos constituidos nos termos deste
Contrato e eventuals aditamentos e notificar prontamente ao Agente
Fiduciario sobre qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem
limitacdo, qualquer decisdo, acdo judicial, procedimento administrativo,
procedimento arbitral, reivindicagdo, investigacdo ou alteracdo de
legislacdo (ou na sua interpretacdo) ou, alnda, qualquer evento, fato ou
circunsténcia potencial que vier a ser de seu conhecimento e que possa
ser justificadamente considerado como apto a afetar a validade,

legalidade ou eficidcia da garantia real constituida nos termos deste
Contrato:

assegurar e defender os direitos reais de garantia constituidos nos
termos deste Contrato e eventuais aditamentos contra quaisquer agdes e
reivindicacBes de qualsquer terceiros;

em caso de constricdo judicial do Imével, providenciar, no prazo de 2
(dois) Dias Uteis seguintes ao conhecimento de qualquer constricdo
sobre o Imével, ou no respectivo prazo legal para manifestacio da
Fiduciante, o que ocorrer primeiro, a liberacdo de gualquer desses
gravames, oferecendo concomitantemente dinheiro ou flanca bancaria
emitida por institui¢do financeira de primeira linha;

na data de assinatura deste Contrate, fornecer a Certiddo Negativa
Conjunta de Débitos Relativos a Tributos Federais e 3 Divida Ativa da
Unido, bem como Certiddo Negativa de Débitos Relativos a Tributos
Municipals, expedida pelo municipio de localizacdo do Imével:

manter todas as autorizacbes necessarias & assinatura deste Contrato,
bem como ao cumprimento de todas as obrigacfies aqui previstas,
sempre validas, eficazes, em perfelta ordem e em pleno vigor: e



(g} defender-se, de forma tempestiva, de qualguer ato, acdo, procedimento
ou processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imadvel efou o
cumprimento das ObrigagBes Garantidas, mantendo o Agente Fiducidrio
informado por meio de relatérios descrevendo o ato, agdo, procedimento
& processo em questdo e as medidas tomadas pela Fiduciante,

g, DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

g.1 Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei 4,728/1965, as
Partes estabelecem gque a Fiduciante serd responsdvel, como fiel depositaria, pela
guarda de todos e quaisquer documentos, incluinde aditamentos, que se refiram
especificamente a suas operagbes, e que evidenciam a valida e eficaz propriedade

do Imavel ("Documentos Comprobatdrios”).
9.1.1. A Fiduciante aceita, neste ato, a sua nomeagdo como fiel depositaria dos

Documentos Comprobatorios, os quais ficardo sob sua guarda e custédia, na figura
de seus representantes legais, os quais serio também responsaveis pelos
Documentos Comprobatérios (“Fiéis Depositdrios”™), e declara conhecer as
consequéncias decorrentes de eventual ndo restituicdo dos Decumentos
Comprobatdrios ao Agente Fiducidrio quando solicitados na forma deste Contrato,
assumindo a responsabilidade por todos os danos comprovados que venha a causar

a0 Agente Fiduciario por descumprimento ao aqui disposto, nos termaos do artigo
652 do Codigo Civil.

9.1.2, Nado obstante o disposto nos itens 9.1 e 9,1.1 acima, a Fiduciante fica
obrigada a entregar os Documentos Comprobatérios, referentes as suas operacdes,
ao Agente Fiduciario em sua sede, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, contado do
recebimento de notificacdo nesse sentido ou em prazo Inferior caso assim
determinado por autoridade competente,

9.2, A Fiduciante providenciard, as suas proprias expensas, a aquisicio e
manutencao de todos os meios fisicos e digitals necessarios & guarda, preservacio
e organizagdo dos Documentos Comprobatdrios.

g.3. Ndo sera devida qualguer compensacdo pecunidria 3 Fiduciante em
razdo da execugdo das atribuicdes descritas nesta Clausula Qitava.

10, COMUNICACOES



10.1 Todos os documentos e as comunicaces, sempre feltos por escrito,
assim como os melos fisicos que contenham documentos ou comunicagbes, a serem

enviados por qualguer das Partes nos termos deste Contrato deverdo ser
encaminhadas para os seguintes enderecos:

Se para a Fiduciante:
[=]
[«]

Se para o Agente Fiduciario:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco B, Sala 1.401

CEF 04534-002 - S&o Paulo, SP

Contato: Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira
Telefone: {11} 3090-0447 / (21) 2507-1949

E-mafl: fiduciario@simplificpavarini.com.br

10.2 Todas as comunicagies decorrentes deste Contrato deverdo ser feitas
por escrito e serdo conslderadas eficazes: (1) guando entregues pessoalmente &
pessoa a ser notificada, mediante protocolo do destinatédrio; (i) no dia do
recebimento, no caso de comunicagbes feitas por via postal; ou (iii) no caso de
comunicacdes feitas por correio eletrbnico, na data de recebimento da confirmacdo
de que a mensagem foi efetivamente recebida, seja por recibo emitido pela

maquina utilizada pelo remetente, seja diretamente pelo destinatdrio por meio de
telefonema gravado,

1%, DISPOSICOES GERAIS

11.1 Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato (i) sdo cumulativos
com outros direitos previstos na legislagdo e regulamentagdo aplicavel, a menos
que expressamente excluidos; e (i) sd admitem renlncia por escrito e especifica. A
tolerdncia e as concessBes reciprocas terfo carater eventual e transitério e ndo
configurardo, em qualquer hipdtese, rendncia, transigéncia, remicdo, perda,
modificacdo, novagdo, redugdo ou ampliagdo de qualquer direito, faculdade,
privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos



deste Contrato, assim como, quando havidas, o serfo, expressamente, sem o
Intuito de novar as obrigacdes previstas neste Contrato.

11.6. As obrigacbes constituidas por este Contrato sdo extensivas e
obrigatérias aos herdeiros e sucessores a gualquer titulo das Partes.

11.7. Além dos casos previstos neste Contrato e dos contidos na lel, as
ObrigacBes Garantidas vencer-se-do automética e antecipadamente nas hipdteses
previstas na Escritura de Emissdo.

11.8. A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato
relativas ao Imovel, inclusive aguelas relativas a emolumentos e despachante para
obtencde das certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de
propriedade, as necessarias a sua efetivacgdo e registro, bem como as demals que
se Ihe seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Cartério de
Nctas, de Cartorio de Registro de Iméveis e de Cartério de Titulos e Documentos,
de quitacdes fiscais e qualguer tributo devido sobre a Alienacio Fiduciaria.

11.4.1 As Partes autorizam, desde ja, que o Oficial Competente, ou o Cartério
de Registro de Imodveis que venha a ser competente na circunscricio do Imével
proceda a todos 0s assentamentos, registros e averbaces necessdrios decorrentes
deste Contrato, isentando-o de qualguer responsabilidade pelo devido cumprimento
do disposto neste Contrato.

11,9, Toda e qualquer modificacdo, alteracdo ou aditamento ao presente

Contrato somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado pelas
Partes.

11.9, Aplica-se ao presente Contrato o disposto nos artigos 333, 1.421, 1.425,
1.426, 1.435 e 1.436 do Codigo Civil e demais dispositivos legais e regulamentares
vigentes aplicaveis.

1110, Qualguer alteracdo ao presente Contrato somente serd considerada
valida se formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado por todas as
Partes. As Partes concordam que o presente Contrato podera ser alterado sem a
necessidade de qualquer aprovacdo dos Debenturistas, sempre que e samente (i)
quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigénclas de adequagado a exigéncias da CVM e da B3 (conforme aplicdveis) ou de

2,

W



Juntas comerciais e cartorios onde este Contrato for levado a registro; (ii) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; (iil)
alteracdes a quaisquer documentos da operacdo jd expressamente permitidas nos
termos do(s) respectivo(s) documento(s) da operacdo; ou ainda (iv) em virtude da
atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracio na razio social,

endereco e telefone, entre outros, desde que ndo haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Debenturistas.

12, LEI APLICAVEL E FORO

12 L. Sem prejuizo das disposigdes cogentes previstas na legislacdo
processual em vigor, as Partes elegem o Foro da Comarca de Estancia, Estado de
Sergipe, como o dnico competente para dirimir guaisquer questdes ou litigios
originarios deste Contrato, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais
privilegiade que seja ou venha a ser,

12.2. Este Contrato € regido, material e processualmente, pelas Leis da
Republica Federativa do Brasil.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato em 5 {cinco) vias
de igual teor e forma, para os mesmaos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si,

por seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, na presenca das duas
testemunhas abaixo assinadas.

[], [#] de [e] de [s]

[restante da pagina intencionalmente deixado em branco]
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(Pdgina de Assinaturas 1/3 do “Instrumento Particular de Alienacso Fiducidria de
Imdvel Porto Ferreira em Garantia e Outras Avencas” celebrado entre [+ e
Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobifidrios Lida.)

[+]

1 2
Por: Por:
Cargo; Cargo:

N



(Pagina de Assinaturas 2/2 do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de
Imével Porto Ferreira em Garantia e Outras Avencas”, celebrado entre [¢] e
Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Por:

Cargo:
TESTEMUNHAS:
1 2.
Marme: Mome:
RG: RG:



ANEXO A

Descrica brigaco ntidas

Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados em mailsculas e

nao definidos de outra forma terdo o significado a eles atribuido na Escritura de
Emissao.

Para fins do artigo 66-B da Lei 4.728/65, do artigo 1.362 do Cédigo Civil e do artigo

24 da Lei 9.514/1997, as Obrigagbes Garantidas possuem as sequintes
caracteristicas:

(xii)Valor da Divida: R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reals), na
Data de Emissdc {conforme definida abaixo) ("Valor Total da Emissio”),
observado os Juros Remuneratorios conforme abaixo e conforme previsto na
Escritura de Emissédo;

(xiil) Prazo e Data de Vencimento: 0 prazo de vencimento das
Debéntures serd de 66 (sessenta e seis) meses contados da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 1 de abril de 2024 (“Data de
Vencimento”), observadas as hipdteses de vencimento antecipado ou de
eventual resgate antecipado facultative ou amortizacdo extraordinaria
facultativa nos termos da Escritura de Emissao.

(xiv) Conversibilidade: As Debéntures sero simples, ou seja, ndo
conversivels em acdes de emissdo da Emissora.

(xv) Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria com garantia
fidejussaria adicional, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por
AcBes, e serfo automaticamente convoladas em da espécie com garantla

real no momento em que forem constituidas as garantias conforme previsto
na Escritura de Emissao.

(xvi) Tipo e Forma: As Debéntures serdo nominativas e escriturais, sem
emissdo de cautelas ou certificados.



{xvii} Taxa De Juros: As Debéntures far3o jus a uma remuneracdo
("Remuneracdo”) correspondente & variacio percentual acumulada de 100%
(cem por cento) da taxa média didria de juros dos Depdsitos Interfinanceiros
— DI de um dia, “over extra grupa”, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias dteis, calculada e divulgada
diarlamente pela B3 no Informativo Didrio, disponivel em sua pdagina na
Internet (http://www.B3.com.br) ("Taxa DI"), acrescida de um spread ou
sobretaxa equivalente a 2,60% (dois inteiros e sessenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinguenta e dois) Dias Utels, calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis,
incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal das
Debéntures, conforme o caso, a partir da Data da Primeira Integralizacio ou
da ultima data de Pagamento da Remuneracdo, de acordo com a formula na

Escritura de Emissdo ("Jurps Remuneratorigs™).

(xviii) Atualizagcdo Monetaria: N3o havera atualizacio monetaria do Valor
Mominal das Debéntures.

(xix) Amortizagdo: O Valor Nominal Unitdrioc das Debéntures serd
amortizado mensalmente, em 54 (cinguenta e guatro) parcelas, a partir do
129 (décimo segundo) més (exclusive) a contar da Data de Emissdo, sendo
a primeira em 1 de novembro de 2019 e a (ltima na Data de Vencimento ou
na data de eventual resgate antecipado facultativo, amortizacdo
extraordinaria facultativa ou wvencimento antecipado, conforme datas e
percentuals definidos na Escritura de Emissdo.

{xx) Pagamento dos Juros Remuneratorios: Os Juros Remuneratérios
das Debéntures serdo pagos mensalmente, a partir da Data de Emissdo,

sendo os pagamentos devidos no dia 1° (primeiro) de cada més até a Data
de Vencimento.

(xxi) Local de Pagamento: Os pagamentos a que fizeram jus as
Debéntures serdo efetuados pela Emissora utilizando-se os procedimentos
adotados pela B3 para as Debéntures custodiadas eletronicamente na B3.
Caso as Debéntures ndo estejam custodiadas eletronicamente junto a B3, os

seus pagamentos serdo realizados pelo Escriturador ou na sede da Emissora,
se for o caso.



(xxil) Encargos Moratérios: Sem prejuizo dos Juros Remuneratorios,
ocorrendo  impontualidade no pagamento pela Emissora de quaisquer
obrigacdes pecunidrias relativas as Debéntures, os débitos vencidos e ndo
pagos serdo acrescidos de juros de mora ndo compensatérias de 1% (um
por cento) ac més, calculados pro rata temporis, desde a data de
Inadimplemento ate a data do efetivo pagamento, bem como de multa ndo
compensatorla de 2% (dois por cento) sobre o wvalor devido,
independentemente de aviso, notificagio ou interpelacdo judicial ou

extrajudicial (em conjunto, "Encargos Moratdrios”).

Os demais termos e condicles est3o previstos na Escritura de Emiss3o.



ANEXO B
Model Pr raca
PROCLURACAD

Pelo presente instrumento particular de mandato e na melhor forma de direito, []
("Outorgante”) neste ato nomela & constitul como sua bastante procuradora
("Procuradora”), SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira atuando por sua filial na cidade de S&o
Paulo, estado de Sdo Paule, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco B, Sala 1,401,
CEP: 04534-002, inscrita no CNP)/MF sob o n® 15.227.994/0004-01, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, a quem confere, de forma
irrevogavel e irretratavel, os mais amplos, gerais e ilimitados poderes para, , em
caso de excussao, representar a Outorgante perante os cartorios de registro, bem
como, praticar todos os atos necessarlos a promover o registro do Instrumento
Particular de Allenagdo Fiduciaria de Imdvel em Garantia e Qutras Avencas
celebrado entre a Qutorgante e a Procuradora em [«] de [+] de 2018, tendo por
objeto a alienagdo fiduciaria, pela Outorgante em favor da Procuradora, da
tetalidade do imdvel, de sua titularidade, objeto da matricula de nimers 15.087, do
Registro de Imévels de Estdncia, no Estado de Sergipe ("Imdvel” e “Alienacio
Fiduciaria™}, podendo ainda praticar os demais atos necessarios a conclusdo do
registro e eventual excussdo da Alienagdo Fiducidria, inclusive rubricar anexos,
assinar aditives efou distratos ao contrato de Allenacdo Flducidria e praticar todos
us demais atos necessarios com referéncia ao dito fim,

O presente instrumento de mandato & valido pelo prazo de 24 (vinte e gquatro)
meses.

[Local], [data].

[*]
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