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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA
DE BENS IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes (“Parte” e, em conjunto,
as “Partes™):

Na qualidade de alienante fiduciante,

A.

SLS AGROPECUARIA LTDA. com sede na cidade de Vera, estado de Mato Grosso, na Rodovia
BR 163, Km 776, s/n, Zona Rural, CEP 78880-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
54.647.830/0001-34, neste ato representada nos termos do seu contrato social (“Fiduciante”);

Na qualidade de agente fiduciario,

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.900, 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.806.535/0001-54, neste ato representado nos termos do seu estatuto social (“Agente
Fiduciario”), representando a comunhao dos titulares das Debéntures de emissao da Emissora
("Debenturistas” e, individualmente, “Debenturista”),

E, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

C.

CELESTE ENERGIA SOLAR PEDRA PRETA MT 002 SPE S.A., com sede na cidade de
Sorriso, estado do Mato Grosso, na Avenida Blumenau, n°. 3474, sala 02-F, Bairro Bom Jesus,
CEP 78896-147, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 56.222.717/0001-00, neste ato representada nos
termos do seu estatuto social ("Emissora” ou “Companhia”);

CONSIDERANDO QUE:

(i)

(if)

(iii)

Em 16 de dezembro de 2024, a Companhia, na qualidade de emissora, o Agente Fiduciario, na
qualidade de representante da comunhdo dos titulares das Debéntures (conforme definido
abaixo) (“Debenturistas” e, individualmente, “Debenturista”) e, como fiadores, Celeste Energia
Solar Rondondpolis MT 001 SPE Ltda., Celeste Energia Solar Bom Jesus Pedra Preta MT 003
SPE Ltda., Celeste Energia Solar Nobres MT 004 SPE Ltda., Celeste Energia Solar Ltda., SLS
Agropecuaria Ltda., Sergio Leandro Schevinski e Giovana Spenassatto Schevinski celebraram o
“Instrumento Particular de Escritura da Primeira Emissao de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Ac¢les, da Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejussoria, em
02 (Duas) Séries, para Distribuicdo Publica, sob Regime de Melhores Esforcos, da Celeste
Energia Solar Pedra Preta MT 002 SPE S.A.” (“Escritura de Emissao”), por meio do qual foram
estabelecidos os termos e condi¢des da 12 (primeira) emissao de debéntures da Emissora
(“Debéntures”), no montante total de até R$172.000.000,00 (cento e setenta e dois milhdes de
reais), para oferta publica, sujeita ao rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da
Resolugdo da CVM n.° 160, de 13 de junho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160”),
(“Oferta” ou “Operacao™);

os recursos liquidos decorrentes da integralizacdo das Debéntures serdo integralmente
utilizados para o desenvolvimento dos Projetos, nos termos descritos na Escritura de Emissao;

a Fiduciante &, na presente data, titular e legitima possuidora dos imdveis objeto das matriculas
n. 329 e 330 do 1° Oficio — Vera — MT, do Municipio de Vera, Estado do Mato Grosso, conforme
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descritos e caracterizados no Anexo I a este Contrato (“"Imdveis™);

(iv) a Fiduciante tem interesse em alienar fiduciariamente, nos termos do artigo 24, inciso 1V, da
Lei n.0 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei 9.514"), ao Agente
Fiduciario, os Imdveis, em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas (conforme
abaixo definido), assumidas pela Emissora, no ambito da Operagao;

(v) a presente Alienagao Fiduciaria (conforme abaixo definido) é constituida sem prejuizo de outras
Garantias (conforme definido na Escritura de Emissdo) constituidas ou a serem constituidas
para assegurar o cumprimento das Obrigacdes Garantidas;

(vi) as Partes tém ciéncia de que a presente operacdo possui o carater de “operacao estruturada”
razao pela qual este instrumento deve sempre ser interpretado em conjunto com os demais
Documentos da Operacao (conforme definido na Escritura de Emissao); e

(vii)  as Partes dispuseram de tempo e condicbes adequadas para a avaliagao e discussao de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade de boa-fé.

IsTO POSTO, as Partes tém entre si justo e acordado o presente “Instrumento Particular de Contrato de
Alienacdo Fiducidria de Bens Imoveis em Garantia e Outras Avencgas” (“Contrato”), de acordo com as
seguintes clausulas e condicoes:

1. TerMos DEFINIDOS
1.1. Termos Definidos: Os termos grafados com iniciais em mailscula empregados neste Contrato

terdo os significados a eles respectivamente atribuidos na Escritura de Emissdo e nos demais
Documentos da Operagao, exceto se de outra forma aqui definidos.

1.1.1.  Para fins deste Contrato, é considerado util qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional, no Brasil (“Dia(s) Util(eis)”), de modo que, caso as
datas em que venham a ocorrer eventos nos termos dos Documentos da Operagao (conforme
definido na Escritura de Emissdo) ndo forem um Dia Util, considerar-se-4 como a data do
referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

1.1.2. Todas e quaisquer referéncias a “Agente Fiduciadrio” neste Contrato significam e
sempre deverdo ser consideradas como referéncias ao Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas e no interesse destes.

1.1.3.  Salvo qualquer outra disposicdo em contrario prevista neste Contrato, todos os termos
e condicOes da Escritura de Emissao se aplicam total e automaticamente a este Contrato,
mutatis mutandis, e deverao ser consideradas como uma parte integral deste, como se
estivessem transcritos neste Contrato.

2.  ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA
2.1. Alienacdo Fiducidria em Garantia: Em garantia do pontual cumprimento de: (i) quaisquer das

obrigacGes principais, acessodrias e/ou moratorias, presentes e/ou futuras, assumidas ou que venham a
sé-lo, inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades e indenizagdes relativas as Debéntures, bem
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como das demais obrigacdes assumidas pela Emissora em face do Agente Fiducidrio no ambito da
emissao das Debéntures e nos demais Documentos da Operacao; e (ii) todos os custos e as despesas
incorridos e a serem incorridos em relagdo as Debéntures, inclusive para fins de cobranga das
Debéntures e excussdo das Garantias, incluindo penas convencionais, indenizagbes, honorarios
advocaticios, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos, bem como todo e qualquer custo
ou despesa incorrido pelo Agente Fiduciario (incluindo suas remuneracdes) e/ou pelos Debenturistas
(“Obrigacbes Garantidas”), a Fiduciante constitui, em favor do Agente Fiduciario, alienacdo fiduciaria
em garantia sobre os Imdveis, transferindo ao Agente Fiduciario a propriedade resolivel e a posse
indireta dos Imdveis, nos termos dos artigos 22 e seguintes da Lei 9.514 e dos demais dispositivos
legais aplicaveis a espécie (“Alienacdo Fiduciaria”).

2.1.1. Tendo em vista a transferéncia em carater fiduciario da propriedade dos Imdveis, a
Fiduciante respondera, sob as penas da lei, se ceder, transferir ou, por qualquer forma, negociar
os Imdveis ou qualquer parte ou a totalidade do direito real de fiduciante, bem como direitos
supervenientes a esta Alienagao Fiduciaria, com terceiros e/ou se sobre eles constituir quaisquer
Onus ou gravames, sem que haja a prévia e expressa anuéncia dos Debenturistas reunidos em
Assembleia Geral de Debenturistas. Ocorrendo a constituicdo de 6nus ou gravames e/ou a
transmissao de propriedade superveniente a terceiros sem a devida anuéncia dos Debenturistas,
tais 6nus, gravames ou transmissoes nao serdo oponiveis aos Debenturistas representados pelo
Agente Fiduciario, ndo podendo os receptores de tais direitos sub-rogarem-se em quaisquer
direitos ou créditos, que serdo detidos integralmente pelo Agente Fiduciario.

2.2. Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas: As Partes declaram, para os fins do disposto nos
incisos I, II e III do artigo 24 da Lei 9.514, que: (i) o valor da Divida (conforme abaixo definido), sua
estimacdo ou seu valor maximo; (ii) seus prazos e sua forma de pagamento; (iii) a taxa de juros e
encargos incidentes; e (iv) as demais as caracteristicas das Obrigacdoes Garantidas encontram-se no
Anexo II ao presente instrumento.

2.2.1. Sem prejuizo do disposto nesta Clausula 2 e no Anexo II, a descricdo ora oferecida visa
meramente a atender critérios legais e ndo restringe de qualquer forma os direitos dos
Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario ou modifica, sob qualquer aspecto, as
caracteristicas das Obrigages Garantidas.

2.3. Regras de Alienacdo Fiduciaria: As Partes estabelecem, ainda, de comum acordo, que:

0) as acessoes, melhoramentos, benfeitorias necessarias, Uteis e/ou voluptuarias, edificacdes,
bens vinculados por acessdo fisica, industrial ou natural, existentes e que forem acrescidos,
expansdes, construgdes e instalagdes realizadas nos Imdveis até o integral cumprimento das
ObrigagGes Garantidas, independentemente de terem sido ou ndo averbados nas matriculas dos
Imdveis junto ao 1° Oficio — Vera — MT, do Municipio de Vera, Estado do Mato Grosso (“Cartdrio
de Registro de Imoveis”), incorporar-se-ao automaticamente aos Imdveis e ao seu valor,
independentemente de qualquer formalidade, recaindo a Alienagdo Fiduciaria sobre os Imdveis,
nao podendo a Fiduciante em caso de leildo extrajudicial invocar direito de indenizagao ou de
retencdo, ndo importando a que titulo ou pretexto for, ainda que com a prévia autorizagdo dos
Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario, observado o disposto no paragrafo 4° do
artigo 27 da Lei 9.514;

(i) o Agente Fiduciario tera a propriedade fiduciaria e resollvel e a posse indireta dos Imdveis;
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

a Fiduciante permanecera com a posse direta dos Imdveis, de modo que, nos termos do inciso
V, do artigo 24 da Lei 9.514, as Obrigaces Garantidas estiverem tempestivamente adimplidas,
excluido o prazo de cura, a Fiduciante tera a livre utilizacdo, por sua conta e risco, dos Imoveis,
sempre respeitada a legislagao aplicavel a destinagcdo dos Imdveis;

a Alienacdo Fiduciaria ndo implicara a transferéncia, para o Agente Fiduciario, de qualquer das
obrigacbes ou responsabilidades relacionadas aos Imdveis, que sdao e permanecerdo da
Fiduciante, o qual compromete-se a manter os Imdveis em perfeito estado de seguranca,
conservacao e utilizacdo, excetuado o desgaste natural pelo uso, sendo que todas as
responsabilidades, deveres e obrigacbes atribuidos a Fiduciante, contidas no direito de
propriedade do artigo 1.228 do Cédigo Civil, em especial aqueles estabelecidos nos paragrafos
10 e 20 (bem como demais disposicdes legais similares, como, por exemplo, os artigos 184, 185
e 186 da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988), permanecem no contetdo
dos direitos detidos pela Fiduciante apds a constituicdo da garantia fiduciaria ora contratada,
permanecendo responsavel pelas obrigacoes e pelos deveres contidos nos referidos dispositivos
legais, de modo que, o Agente Fiducidrio ndo serd, qualquer que seja a hipdtese,
responsabilizado, direta ou indiretamente, subjetiva ou objetivamente, por acdes ou omissdes
de qualquer natureza que decorram do dominio pleno, vez que € proprietario dos Imdveis
exclusivamente a titulo de garantia e em carater resollvel;

quaisquer tributos, taxas, contribuicbes, condominios, encargos, multas e despesas, de
qualquer natureza, ordinarios ou extraordinarios, presentes e futuros, com relacao aos Imoéveis,
incluindo despesas com licenciamento, regularizacdo, manutengdo, seguranca, conservagao,
prémios de seguro, contas de energia elétrica, agua, gas e telefone, serdo suportados
exclusivamente pelo Fiduciante, o qual devera apresentar os comprovantes de quitacdo sempre
que justificadamente solicitados pelo Agente Fiduciario, de maneira que fica o Agente Fiduciario,
desde ja, desobrigado de efetuar qualquer tipo de pagamento e/ou realizar qualquer acdo de
ajuste/correcao referente aos Imoveis durante a vigéncia deste Contrato, nao recaindo sobre o
Agente Fiduciario qualquer responsabilidade nesse sentido;

se o Agente Fiduciario vier a pagar algum dos encargos inerentes aos Imoveis objeto da
presente Alienacdo Fiduciaria, a Emissora sera responsavel por reembolsar o Agente Fiduciario
no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento de sua comunicacdo, sendo
aplicaveis as mesmas penalidades para casos de inadimplemento; e

o Agente Fiducidrio ou qualquer de seus representantes, bem como eventuais terceiros
indicados pelo Agente Fiducidrio, tem o direito de inspecionar e visitar os Imdveis mediante
notificacdo com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia, encaminhada a Fiduciante,
que se compromete a permitir o acesso da Agente Fiduciario aos Imdveis e fornecer livremente
0s meios e as instalagdes que possam estar disponiveis ou ser necessarios para essa finalidade.

2.4. Valor de Liquidacao Forcada: As Partes determinam, de comum acordo, que o valor total de
liquidagao forgada dos Imdveis objeto da presente garantia, para efeito de venda em leildao publico,
atualmente, é de R$ 103.497.548,00 (cento e trés milhGes, quatrocentos e noventa e sete mil,
quinhentos e quarenta e oito reais) (“Valor de Liquidacdo Forcada”), conforme laudo de avaliacdo
elaborado em agosto de 2024, pela Control Union Warrants Ltda. (“Laudo de Avaliacdo”), de modo que,
as Partes estabelecem os seguintes valores garantidos pelos Imdveis, os quais serao utilizados como
base para sua eventual venda em leildo:
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MATRICULA VALOR DE MERCADO | VALOR DE LIQUIDAGAO PERCENTUAL
(R$) FORGADA (R$) GARANTIDO (%)
329 123.059.827,00 84.617.515,00 49.19%
330 26.971.476,00 18.880.033,00 10,97%
Total 150.031.303,00 103.497.548,00 60,16%

2.5.

2.4.1. O Valor de Liquidacao Forcada sera aquele levado em consideracao pelo Agente
Fiduciario para emitir seu relatério de verificacdo anual, especialmente no tocante a suficiéncia
de garantia, em consonancia ao disposto no artigo 11, inciso X, da Resolucao CVM n.° 17, de 9
de fevereiro de 2021, conforme em vigor. Nao ha obrigacdo de avaliagdo periddica, por meio
de laudo de avaliagao, do valor dos Imoveis acima.

2.4.2.  Para fins deste Contrato, poderao ser contratadas como empresas de avaliacdo, no
ambito deste Contrato: (i) a CONTROL UNION WARRANTS LTDA., sociedade empresaria limitada,
inscrita no CNPJ sob o n. 04.237.030/0001-77, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n.° 1.485, conjunto 71, Torre Norte; (ii) VALORA
ENGENHARIA S/S LTDA., sociedade simples limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Marqués de Sao Vicente n.° 121, bloco B, conjuntos 807 e 808, Barra
Funda, CEP 01.139-001, inscrita no CNPJ sob o n.° 01.075.694/0001-99; e (iii) a TERRA
SOLUCOES AMBIENTAIS E AGRARIAS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Voluntarios da Patria n.° 2.525, conjunto 82,
Santana, CEP 02.401-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.831.480/0001-84; ou (iii) qualquer
sociedade do grupo econémico das empresas de avaliagao referidas nos incisos “(i)” a “(ii)”
anteriores ("Empresa de Avaliacao”).

Benfeitorias: Os Imdveis abrangem, para todos os fins do artigo 79 do Cddigo Civil, todo e

qualquer acessorio relativo ao referidos Imdveis, incluindo, inter alia, acessoes, empreendimentos,
melhoramentos e construgdes.

2.6.

2.5.1.  Qualquer acessao ou benfeitoria que a Fiduciante pretenda efetuar, a partir da data
de constituicao da presente Alienagao Fiducidria, as suas exclusivas expensas, integrard os
Imoveis e seu valor para fins de realizacdo de leilao extrajudicial.

2.5.2.  Nao havera direito de retencdo por benfeitorias, ainda que autorizadas pelos
Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario.

2.5.3.  As acessOes, benfeitorias, construgdes, pivos de irrigacdo e instalacdes de maquinas
e equipamentos, conforme aplicavel, deverdo ser averbadas pela Fiduciante no Cartdrio de
Registro de Imoveis, bem como deverdo ser obtidas todas as autorizagdes necessarias nos
orgaos competentes para instalagdo, construcdo e operacionalizacdo de referidos acessorios.

Novo Laudo de Avaliacdo: Considerando que, quando da eventual excussao da presente

garantia os Imdveis poderdo ter sofrido alteracdes, nos limites autorizados neste Contrato, bem como
eventuais bens moéveis poderdao ter sido incorporados aos Imdveis, é facultado a critério dos
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Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario anteriormente a realizacdo do primeiro leilao, nos
termos do inciso VI do artigo 24 da Lei 9514, contratar Empresa de Avaliacdo, de sua escolha, as
expensas da Emissora.

(i)
(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

2.6.1.  Caso o(s) novo(s) laudo(s) de avaliacdo identifique(m) uma valorizagao dos Imdveis,
seja por valorizacao dos bens alienados nesta data, seja pela realizagdo de benfeitorias e/ou
acessOes, as quais se tornarao parte integrante desta garantia, ou pela desvalorizacdo dos
Imdveis, a Emissora e a Fiduciante desde ja autorizam a atualizagdo do Valor Garantido, sem a
necessidade de sua concordancia.

DECLARACOES DA FIDUCIANTE

DeclaracGes da Fiduciante: A Fiduciante declara e garante ao Agente Fiduciario que:

estd ciente de que a presente Alienagdo Fiducidria assegura o integral e tempestivo
cumprimento das ObrigacOes Garantidas, assumidas pela Emissora, nos termos da Escritura de
Emissdo e Documentos da Operacao;

compromete-se a agir com boa-fé, probidade e lealdade;

ndo se encontra impedido de realizar esta Alienacao Fiduciaria, a qual inclui os Iméveis, todas
suas acessoes e benfeitorias;

esta ciente do beneficio em nome préprio da outorga da presente Alienacado Fiduciaria, uma vez
que os recursos captados pela Emissora por meio das Debéntures serdo utilizados para o
desenvolvimento de negdcios dentro do mesmo grupo econdmico da Fiduciante;

os Imdveis sdo de legitima e exclusiva titularidade da Fiduciante e encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real;

os Imoveis estdo completamente livres e desembaragados de quaisquer 6nus reais ou pessoais,
legais ou convencionais, judiciais ou extrajudiciais, exceto com relacdo a Alienacdo Fiduciaria
objeto deste Contrato;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coagao para celebrar o presente Contrato,
quaisquer outros contratos e/ou documentos relacionados, tampouco tem urgéncia em celebra-
los;

as discussodes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua
livre iniciativa;

inexiste qualquer impedimento legal ou contratual para a outorga da presente Alienagao
Fiducidria, a celebracdo dos demais Documentos da Operacdo, conforme aplicavel, e o
cumprimento das obrigacGes aqui e ali previstas: (@) nao infringe qualquer disposicao legal,
regulamentar, contrato ou instrumento do qual a Fiduciante seja parte e/ou pelo qual qualquer
de seus ativos estejam sujeitos, conforme aplicavel; (b) nao infringem qualquer obrigacgdo
anteriormente assumida pela Fiduciante e/ou pela Emissora; (c) ndo resultara em vencimento
antecipado e/ou rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos ou de qualquer
obrigacdao neles estabelecida; (d) ndo infringem qualquer ordem, decisao ou sentenca
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(x)

(i)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

administrativa, judicial ou arbitral que afete a Fiduciante ou qualquer de seus bens ou
propriedades ou (e) ndo resultara na criagdo de qualquer onus ou gravame sobre qualquer
ativo ou bem da Fiduciante;

a celebragdo deste Contrato foi devidamente aprovada societariamente conforme seu
documento constitutivo e seus representantes tem plena capacidade e poderes para celebrar e
assumir as obrigacOes previstas neste Contrato;

foi informado e avisado de todas as condigGes e as circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato, da Escritura de Debéntures e da Operacdo e que poderiam influenciar a
capacidade de expressar as suas vontades;

as prestacOes, as obrigacdes e os riscos aqui assumidos estdo dentro de suas condicOes
economico-financeira;

teve conhecimento prévio do conteldo deste Contrato e da Escritura de Emissdo e a
oportunidade de consultar um advogado, bem como entendeu perfeitamente todas as
obrigacdes e os riscos neles contidos;

detém, de maneira exclusiva e legitima, a propriedade e posse dos Imdveis;
os Imdveis encontram-se livres e desocupados de pessoas e coisas;

os Imoveis encontram-se totalmente livres e desimpedidos de quaisquer alienagdes, onus,
dividas, davidas ou gravames, inexistindo acdes reais e pessoais reipersecutdrias de natureza
civil, comercial ou trabalhista promovidas contra si ou seus representantes, em qualquer juizo
deste pais ou do exterior, no presente, ou decorrente de qualquer fato ocorrido nos Ultimos 20
(vinte) anos, que afetem ou possam vir a afetar os Imdveis, as suas acessOes e/ou as suas
benfeitorias, ou outros 6nus reais ou pessoais sobre eles incidentes;

os Imodveis encontram-se quites com todos os foros, laudémios, impostos, inclusive territorial
rural, taxas, contribuicOes fiscais de qualquer natureza, na medida do quanto seja aplicavel;

os Imoveis ndo possuem quaisquer restricoes ao uso, inclusive eventuais restricoes relacionadas
a zoneamento ou preservacao do patrimonio arqueoldgico e historico;

nao existe, nos Imoveis, qualquer contaminacdo ambiental ou materiais perigosos, assim
entendidos como os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias téxicas
e perigosas, materiais afins, asbestos, amianto, materiais contendo asbestos ou qualquer outra
substdncia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras;

ndo existe qualquer notificacdo, auto de infracdo, penalidade, pendéncia ou exigéncia imposta
por 6rgaos publicos municipais, estaduais ou federais que possam afetar os Imdveis;

ndo ha processos de desapropriacdo, tombamento, serviddo ou demarcagao de terras
envolvendo os Imoveis ou que possam afetar os Imoveis;

ndo ha areas quilombolas ou sitios arqueoldgicos nos Imdveis;
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(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

as atividades desenvolvidas pela Fiduciante nos Imdveis contaram e contam com todas as
aprovacoes, licencas e alvaras legalmente exigidos e foram executadas em observancia as
normas aplicaveis e aos projetos aprovados pelas autoridades competentes;

a constituicdo da presente garantia e de outras garantias concedidas no ambito da emissao das
Debéntures nao importa excesso de garantia, concordando que a livre disposicdo do seu
patrimonio é prerrogativa inerente ao seu direito de propriedade;

nem a celebragao deste Contrato, tampouco a consumacao dos termos aqui pactuados, viola:
(a) quaisquer leis, regulamentos ou decisbes de qualquer autoridade governamental
relativamente a Fiduciante ou as pessoas a eles relacionadas; ou (b) quaisquer contratos,
acordos, autorizagdes governamentais, instrumentos, ajustes ou compromissos aos quais a
Fiduciante e/ou pessoas a eles ligadas estejam vinculadas;

nao existem quaisquer fatos ou arbitragens, procedimentos administrativos ou judiciais, de
qualquer natureza que possam, de qualquer maneira, direta ou indiretamente, afetar
adversamente ou invalidar a Alienagao Fiduciaria constituida por este Contrato;

para todos os fins de direito e observando-se a alocacao de riscos descrita no artigo 421-A,
inciso II, do Cddigo Civil, os bens e direitos dados em garantia no ambito deste Contrato nao
representam bens de capital e/ou bens essenciais da Fiduciante, inclusive para fins de leis de
faléncia, insolvéncia ou recuperacao judicial e extrajudicial, incluindo, mas nao se limitando a
Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, conforme alterada;

estd ciente e concorda que o Agente Fiducidrio poderd divulgar informacdes pessoais,
operacionais, comerciais, financeiras, societarias e fiscais (“Dados Pessoais”), inclusive por meio
de documentos relacionados a Oferta, apenas e tdo somente no limite em que forem necessarios
para promover a Oferta e para assegurar a cobranca dos créditos representados nas Debéntures
e nos PPA (conforme definido no Contrato Cessao Fiduciaria), autorizando, deste ja, de forma
expressa, irrevogavel e irretratavel, a divulgacdo dos seus Dados Pessoais, em virtude das
Debéntures, para terceiros, inclusive no mercado de valores mobilidrios, de forma que tal
divulgacdo ndo violara o disposto na Lei n.% 13.709, de 14 de agosto de 2018, conforme em
vigor e/ou qualquer outra regulacdo ou disposicao contratual;

os Imoveis estao cadastrados no Cadastro Ambiental Rural e foram objeto de certificacdo do
Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (“INCRA”) quanto ao cumprimento da
obrigacdao de georreferenciamento, nos termos da Lei n.° 10.267 de 28 de agosto de 2001,
conforme em vigor e do Decreto n.° 4.449, de 30 de outubro de 2002, conforme em vigor pelo
Decreto n.° 5.570, de 31 de outubro de 2005, conforme em vigor, e demais legislacdo e
regulamentagdo aplicaveis.

3.1.1.  As declaracOes prestadas pela Fiduciante neste Contrato deverdo ser validas e
subsistir até o cumprimento integral das Obrigacdes Garantidas, ficando a Fiduciante
responsavel por eventuais prejuizos que decorram da inveracidade, insuficiéncia, incompletude
ou inexatiddo destas declaragdes, sem prejuizo do direito do Agente Fiduciario de declarar
vencidas antecipadamente as Obrigages Garantidas e executar a presente Alienagao Fiduciaria,
observadas as disposicOes da Escritura de Emissao.
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4, DoOMiNIO, POSSE, UTILIZACAO E CONSERVACAO DOS IMOVEIS

4.1. Dominio Resoliivel e Posse Indireta: Nos termos do presente Contrato sdo transferidos, ao
Agente Fiduciario, o dominio resolivel e a posse indireta dos Imdveis, tornando-se a Fiduciante
possuidor direto dos Imdveis, com todas as responsabilidades e encargos legais dai advindos.

4.1.1. A Fiduciante podera continuar a exercer, em relacao aos Imdveis, todos os direitos e
as prerrogativas conferidos por lei ao possuidor direto, podendo livremente utiliza-los, por sua
conta e risco e sob as condigdes estipuladas neste Contrato, desde que a Emissora e os Fiadores
(conforme definido na Escritura de Emissao) estejam adimplentes relativamente as Obrigacoes
Garantidas e/ou as obrigacOes previstas neste Contrato ou na Escritura de Emissdo, conforme
0 Caso.

4.2. Conservacao dos Imdveis: A Fiduciante responsabiliza-se pela manutencdo e conservacdo dos
Imoveis, os quais deverao ser mantidos no mesmo estado em que se encontram, na data da constituigao
desta garantia, excetuado o desgaste natural pelo uso, incluindo, ainda, a obrigacdao de pagar
pontualmente todos os tributos, os impostos, as taxas e quaisquer outras contribuicdes ou encargos
gue incidam ou venham a incidir sobre os Imdveis ou que sejam inerentes a garantia fiduciaria ora
constituida.

4.2.1. A Fiduciante obriga-se a observar toda e qualquer legislagdo ambiental e/ou
urbanistica aplicavel aos Imoveis e/ou a sua utilizacdo, devendo especificamente ndo remover
ou alterar qualquer arvore ou vegetacao relevante sob o aspecto ambiental que se encontre
nos Imdveis sem a aprovagao das autoridades competentes, declarando-se inteiramente
responsavel por qualquer penalidade imposta a esse respeito.

4.2.2. A Emissora e/ou a Fiduciante assume a responsabilidade por todo e qualquer passivo
ambiental que decorrer dos Imoveis.

42.3. E de inteira responsabilidade da Emissora e/ou da Fiduciante todos os tributos que
recaiam ou venham a recair sobre os Imdveis a qualquer tempo, além das despesas de agua,
gas, luz e despesas condominiais de qualquer natureza, se for o caso, até que, em caso de
inadimplemento das Obrigagdes Garantidas e das obrigaces constantes deste Contrato, os
Imodveis sejam alienados em leildo ou o Agente Fiduciario representando a comunhdo de
Debenturistas seja imitido na posse dos Imoveis.

5. D1SPOSICAO DOS IMOVEIS

5.1. Disposicdo dos Imdveis: Enquanto todas as ObrigacGes Garantidas ndao forem integralmente
satisfeitas, a Fiduciante ndo podera sob qualquer hipdtese, vender os Imdveis, ou de qualquer outra
forma os alienarem, prometé-los ou cedé-los em favor de quaisquer terceiros interessados na aquisigao
dos Imoveis, tampouco poderad constituir sobre os bens localizados nos Iméveis quaisquer 6nus,
incluindo, mas sem limitar, penhor de safra, cessao de direitos de uso etc, sem a prévia e expressa
autorizacdo dos Debenturistas, apds aprovacdo em Assembleia Geral de Debenturistas (conforme
definido na Escritura de Debéntures).

6. REFORCO DA GARANTIA

6.1. Indice de Cobertura da Alienacdo Fiduciaria: A Emissora assegurara, a qualquer tempo, até que
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todas as ObrigacOes Garantidas tenham sido integralmente satisfeitas, que o Valor de Liquidacdo
Forcada, conforme indicado na tabela da Clausula 2.4 acima, tal como apurado em laudos de avaliagao
elaborados pela Empresa de Avaliagdo, as suas exclusivas expensas, caso solicitado pelo Agente
Fiducidrio a critério dos Debenturistas, seja igual ou superior ao valor aqui discriminado (“Indice de
Cobertura da Alienacdo Fiducidria”).

6.2. Reforco da Garantia: Caso, a qualquer tempo ou por qualquer razdo, o Indice de Cobertura da
Alienacdo Fiduciaria deixe de ser observado, incluindo, sem limitagdo, na hipdtese de os Imoveis
tornarem-se imprdprios ou indbeis para garantir o cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciante
e a Emissora deverdo, de forma a reestabelecer o Indice de Cobertura da Alienacdo Fiduciaria,
apresentar novo(s) imdvel(is) para fins de constituicdo de alienacdo fiducidaria em garantia, cuja
aceitacdo devera ser prévia e expressamente aprovada pelos Debenturistas reunidos em Assembleia
Geral de Debenturistas mediante a apresentacao das informacdes previstas no inciso “(i)” da Clausula
6.3 abaixo e demais condicOes neste Contrato (“Reforco da Garantia”).

6.2.1. Caso a Fiduciante ou a Emissora verifique, a qualquer tempo, que o Indice de
Cobertura da Alienagao Fiduciaria tenha deixado de ser observado, a Fiduciante ou a Emissora
devera informar imediatamente o Agente Fiduciario, por meio de notificacdo, as razoes do
desenquadramento e, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento de tal fato (independentemente de solicitacdo pela Agente Fiduciario neste
sentido), bem como informar ao Agente Fiduciario os procedimentos para Reforco da Garantia
que serao adotados conforme o disposto neste Contrato.

6.3. Procedimento de Reforco de Garantia: Caso o Reforgo da Garantia seja aprovado em Assembleia
Geral de Debenturistas, o(s) novo(s) imdvel(eis) deve(m) ter valor suficiente para que se mantenha o
fndice de Cobertura da Alienacdo Fiduciaria, de modo que a Fiduciante e a Emissora se obrigam a:

(i) no prazo indicado na Clausula 6.2.1 acima, apresentar os seguintes documentos relativos aos
novo(s) imovel(is), juntamente com parecer juridico atestando sua adequacdo a presente
garantia fiduciaria: (a) certidao(des) de matricula(s) atualizada(s); (b) laudo(s) de avaliacdo
do(s) imével(is) emitido pela Empresa de Avaliacdo, sendo que devera ser feita a verificacdo de
que pelo menos 80% (oitenta por cento) das areas que integram os novo(s) imdvel(is) sejam
produtivas, ligadas a cadeia de graos e com acesso logistico independente; e (c) outros
documentos necessarios para a aprovacao do Reforco da Garantia;

(i) celebrar aditamento a este Contrato adicionando o(s) novo(s) imdvel(is), no prazo de até, no
maximo, 30 (trinta) dias contados da data em que a Fiduciante ou a Emissora verificar que o
fndice de Cobertura da Alienagdo Fiduciria tenha deixado de ser observado; e

(iii) efetuar o registro do referido aditamento no Cartério de Registro de Imdveis, entregando
copia(s) da(s) certidao(Ges) de matricula(s) indicando o registro do gravame constituido nos
termos deste Contrato ao Agente Fiduciario, no prazo de até, no maximo, 2 (dois) Dias Uteis,
contados da data em que o pertinente registro foi feito na(s) matricula(s) do(s) novo(s)
imovel(is).

7. DESPESAS

7.1. Despesas: A Fiduciante e a Emissora obrigam-se a suportar, sob pena de descumprimento do
presente Contrato, todos e quaisquer tributos, encargos, despesas, 6nus e quaisquer outros custos que
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venham a ser eventualmente pagos ou devidos pelo Agente Fiduciario e/ou os Debenturistas, em razao
do presente Contrato, especialmente aqueles decorrentes de:

0) fiscalizacdo dos Imoveis e/ou efetivacdo, manutencdo e extingdo da alienacao fiduciaria em
garantia prevista neste Contrato, incluindo as despesas com registros;

(i) honorarios de advogados contratados para assessorar o Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas, na excussdo da presente garantia; e

(iii) emolumentos e despesas registrais com intimagdo da Emissora e da Fiduciante, bem como
recolhimento do Imposto sobre Transmissdao de Imodveis (“ITBI”) e laudémio, se houver, em
caso de consolidacdo da propriedade em nome do Agente Fiduciario, resultante do
inadimplemento das Obrigacdes Garantidas e das obrigacdes oriundas deste Contrato.

7.1.1. O montante das despesas previstas acima sera incluido ao conceito de Obrigagoes
Garantidas, tais quais garantidas pela presente Alienacdo Fiduciaria.

8. MORA, INADIMPLEMENTO E EXCUSSAO DOS IMOVEIS

8.1. Mora: Em caso de inadimplemento, total ou parcial, das Obrigacbes Garantidas que caracterizem
Vencimento Antecipado das Debéntures, observado o prazo de cura de 5 (cinco) dias a partir do
recebimento pela Fiduciante e pela Emissora, com copia para a Fiduciante, de notificagao do Agente
Fiduciario nesse sentido, nos termos do artigo 26, paragrafo 19, da Lei 9.514 (“Prazo de Caréncia”), a
Fiduciante e a Emissora serdo intimados, a requerimento do Agente Fiduciario, pelo Cartério de Registro
de Imoveis, a pagar, no prazo de 15 (quinze) dias, contados do encerramento do Prazo de Caréncia, o
saldo devedor das ObrigacOes Garantidas, incluindo as penalidades e os demais encargos, contratuais
e legais, inclusive eventuais tributos e despesas de cobranca e de intimacao.

8.2. Procedimento de Intimacdo: O procedimento de intimacdao para pagamento obedecera aos
seguintes requisitos, observado os artigos 26 e 26-A da Lei 9.514:

Q)] caso sejam alienados fiduciariamente, em garantia das Obrigacbes Garantidas, Imodveis
localizados em mais de uma circunscrigdo imobiliaria, a intimacdo para purgacdo da mora
podera ser requerida, pelo Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas,
a qualquer um dos registradores competentes e, uma vez realizada, importa em cumprimento
do requisito de intimagao em todos os procedimentos de excussao, desde que informe: (a) a
totalidade do valor das Obrigacdes Garantidas vencidas e nao pagas, as penalidades cabiveis e
demais encargos contratuais e legais; e (b) os Imodveis passiveis de consolidacdo de
propriedade;

(i) a intimacdo sera pessoalmente feita a Fiduciante com cdpia para a Emissora, a seus
representantes legais e/ou procuradores regularmente constituidos, conforme o caso, os quais,
por este ato serdo cientificados de que, se a mora ndo for purgada no prazo previsto na Clausula
8.1 acima, consolidar-se-a a propriedade no patrimonio do Agente Fiduciario e os Imdveis serao
levados a leildo, nos termos da Clausula 8.5 abaixo;

(iii) a diligéncia de intimacdo serad promovida por solicitacao do oficial do Cartério de Registro de

Imdveis ou por Oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagao dos Imdveis
ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento, situagao
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(iv)

v)

(vi)

em que se aplica, no que couber, o disposto no artigo 160 da Lei n.° 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, conforme em vigor;

se por 2 (duas) vezes o oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis ou do Cartdrio de Registro de
Titulos e Documentos referidos no inciso “(iii)"” acima, ou o serventuario por eles credenciado
houver procurado o intimado em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar e caso haja
motivada suspeita de que os eventuais procuradores da Fiduciante e/ou da Emissora estdo se
ocultando, poderdo ser intimados os vizinhos dos Imoveis ou o funcionario da portaria ou
entrada dos Imoveis responsavel pelo recebimento de correspondéncias, observado o disposto
nos paragrafos 3°-A e 39-B do artigo 26 da Lei 9.514, ficando determinado que o Oficial do
Cartdrio de Registro de Imdveis ou do Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos, referido
no inciso “(iii)” acima, retornara aos Iméveis no Dia Util imediatamente depois, aplicando-se
subsidiariamente o disposto nos artigos 252, 253 e 254 do Cddigo de Processo Civil, abaixo
definido;

se os destinatarios da intimagdo se encontrarem em local ignorado, incerto ou inacessivel,
conforme certificado pelo serventuario encarregado da diligéncia e informado ao Oficial do
Cartdrio de Registro de Imodveis ou do Cartoério de Registro de Titulos e Documentos, referidos
no inciso “(iii)” acima competente, competira ao segundo promover a intimacao por edital,
publicado pelo minimo de por 3 (trés) dias, em jornal de maior circulacdo do local dos Imdveis
ou em jornal de comarca de facil acesso se o local dos Iméveis ndo dispuser de imprensa diaria,
contado o prazo para purgagdo da mora da data da ultima publicacdo do edital; e

a Fiduciante ou a Emissora podera efetuar a purgacao da mora aqui referida no Cartério de
Registro de Imdveis: (a) em dinheiro, mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel (“TED"); ou
(b) por meio de cheque administrativo, emitido por banco comercial, intransferivel por endosso
e nominativo ao Agente Fiduciario, ou a quem expressamente indicado na intimagdo, de modo
que, na hipdtese contemplada na alinea “(b)” acima, a entrega do cheque ao Cartério de
Registro de Imoveis sera feita sempre em carater pro solvendo, de forma que a purgacao da
mora ficarad condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada e,
caso recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por nao purgada, podendo a Agente
Fiduciario requerer que o Oficial do Cartorio de Registro de Imdveis certifique tal circunstancia
e, imediata e subsequentemente, promova a consolidagdo, em nome do Agente Fiduciario, da
propriedade dos Imdveis.

8.2.1. A Fiduciante e a Emissora sao responsaveis por informar ao Agente Fiduciario sobre
qualquer alteracdo de seus respectivos enderegos, observado o disposto na Clausula 10.8
abaixo.

8.2.2.  Para fins do inciso “(v)” da Clausula 8.2 acima: (i) presume-se que o intimado se
encontra em lugar ignorado quando este ndo for encontrado no local dos Imdveis nem no
enderego fornecido ao Agente Fiducidrio, nos termos da Clausula 10.8 abaixo, nos termos do
paragrafo 4°-B do artigo 26 da Lei 9.514; e (ii) considerar-se-a lugar inacessivel, nos termos do
paragrafo 4°-C do artigo 26 da Lei 9.514, aquele em que: (a) o funcionario responsavel pelo
recebimento de correspondéncia se recuse a atender a pessoa encarregada pela intimagao; ou
(b) ndo haja funcionario responsavel pelo recebimento de correspondéncia para atender a
pessoa encarregada pela intimacao.
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8.2.3.  Aintimacao, referida na Clausula 8.2 acima, sera enviada a Fiduciante e a Emissora,
aos contatos eletrénicos fornecidos ao Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 10.8 abaixo,
com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia da realizacdo de intimacdo edilicia.

8.3. Purgacdo da Mora: Purgada a mora no prazo a que se refere a Clausula 8.1 acima, convalescera
este Contrato, caso em que, nos 3 (trés) dias subsequentes, o Cartdrio de Registro de Imdveis entregara
ao Agente Fiducidrio, na forma prevista nos Documentos da Operacao (conforme definido na Escritura
de Emissdo), as importancias recebidas, deduzidas as despesas devidas ao Cartdrio de Registro de
Imoveis.

8.3.1. O simples pagamento da parcela do principal em atraso, sem atualizacado monetaria e
demais acréscimos moratdrios, ndo exonerara a responsabilidade da Fiduciante e da Emissora
de liquidar o valor restante das ObrigagOes Garantidas, continuando em mora para todos os
efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

8.3.2.  Reconhecem as Partes, de forma irrevogavel e irretratavel, que, caso a mora nao seja
curada dentro do prazo referido na Clausula 8.2 acima sera caracterizado o inadimplemento
absoluto das Obrigacdes Garantidas, as quais passarao a ser consideradas vencidas e
integralmente exigiveis, nos termos do paragrafo 6° do artigo 22 da Lei 9.514.

8.3.3.  Os direitos reais de garantia ou constricoes, inclusive penhoras, arrestos, bloqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza, incidentes sobre o direito real da Fiduciante nao
obstam a consolidagdo da propriedade no patriménio do Agente Fiduciario e a venda dos
Imoveis para realizagdo da garantia, sendo certo que os titulares dos direitos reais de garantia
ou constricbes ndo se sub-rogardo no direito da Fiduciante a percepgdo do saldo que
eventualmente restar do produto da venda, considerando a cessdo fiduciaria dos direitos de
devedor fiduciante e do Sobejo (conforme abaixo definido) e o previsto nos Documentos da
Operacao.

8.4. Consolidacdo da Propriedade: Decorrido o prazo a que se refere a Clausula 8.1 acima sem a
purgacao da mora, o Cartdrio de Registro de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbacdo,
nas matriculas dos Imoveis, da consolidacdo da propriedade dos Imdveis em nome do Agente Fiduciario,
na qualidade de representante dos Debenturistas, a vista da prova do pagamento do imposto de
transmissao /nter vivos, 30 (trinta) dias apos a expiracdo do referido prazo para purgacao da mora.

8.5. Leildo Publico Extrajudicial: Consolidada a propriedade em nome do Agente Fiduciario, os
Imoveis serdo alienados a terceiros, da seguinte forma, observados os procedimentos previstos na Lei

9.514:
Q)] a alienacao far-se-a sempre por leildo publico extrajudicial;
(i) notificados a respeito do horario, data e local de realizagao dos leildes, conforme determina o

artigo 27, paragrafo 2°-A da Lei 9.514;

iii) o primeiro leildo publico realizar-se-a dentro de 30 (trinta) dias, contados da data da averbacdo
da consolidacao da plena propriedade dos Iméveis em nome do Agente Fiduciario, devendo os
Imdveis serem ofertados pelo Valor de Liquidacdo Forgada, nos termos do paragrafo 1° do
artigo 24 da Lei 9.514, reservando-se, desde ja, a Fiduciante no direito de proceder, as expensas
exclusivas da Fiduciante, a uma nova avaliagao dos Imoéveis;
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

o segundo leildo publico, se necessario, realizar-se-a no prazo de 15 (quinze) dias, contados da
data do primeiro leildo, na forma da lei, hipdtese em que os Imoveis serdao oferecidos pelo
somatario do valor da Divida, dos Encargos dos Iméveis e das Despesas, conforme definidas na
Clausula 8.6 abaixo;

os leildes publicos serdao anunciados mediante edital Unico, publicado na forma que vier a ser
definida pelo leiloeiro;

apos a averbacdo da consolidacao da propriedade fiduciaria no patriménio do Agente Fiduciario
e até a data da realizacdo do segundo leildo, caso seja necessario, é assegurado aa Fiduciante
o direito de preferéncia para adquirir os Imdveis pelo preco correspondente ao valor da Divida
(conforme abaixo definido), somado ao valor dos Encargos dos Imdveis e das Despesas
(conforme abaixo definidos), incumbindo também a Fiduciante o pagamento do valor
correspondente ao ITBI, pago para a consolidagao da propriedade fiduciaria em favor do Agente
Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, encargos tributarios e despesas
exigiveis para a nova aquisicao dos Imoveis, inclusive custas e emolumentos, conforme previsto
no artigo 27, paragrafo 2°-B, da Lei 9.514, de modo que a escritura de transferéncia dos Imdveis
devera ser lavrada no maximo até a data do segundo leilao, sendo que, se houver licitante no
primeiro leildo e a escritura ndo for lavrada até o término do horario estabelecido para o primeiro
leildo, o Agente Fiduciario estara livre para alienar os Imoveis ao licitante; e

ndo exercida a preferéncia de que trata o inciso “(vi)” anterior, o Agente Fiduciario, ja como
titular da propriedade, transmitird os Imdveis ao licitante vencedor, correndo por conta deste
todas as despesas com a transmissao.

8.5.1. A Fiduciante e a Emissora respondem pelo pagamento dos impostos, das taxas, das
contribuicdes condominiais e de quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair
sobre os Imoveis, cuja posse tenha sido transferida para o Agente Fiduciario, nos termos do
artigo 27, paragrafo 89, da Lei 9.514, até a data em que o Agente Fiduciario vier a ser imitido
na posse.

8.5.2.  N&o ocorrendo a desocupagdo dos Imdveis no prazo de 60 (sessenta) dias, contados
da consolidacao da propriedade dos Imodveis, o Agente Fiduciario, seus cessionarios ou
sucessores, inclusive o(s) adquirente(s) dos Imdveis, quer tenha(m) adquirido no leildo ou
posteriormente, podera requerer a reintegracao de sua posse, declarando-se a Fiduciante ciente
dos procedimentos e prazos estabelecidos no artigo 30 da Lei 9.514.

8.5.3.  Se os Imoveis forem objeto de qualquer contrato relativo a sua posse, a exemplo de
arrendamento ou locagdo, sem prejuizo das regras adiante estabelecidas sobre este tema, o
contrato devera ser denunciado com o prazo de 30 (trinta) dias para desocupacdo, salvo se
tiver havido aquiescéncia dos Debenturistas, reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas,
a contar da data da consolidacao da propriedade dos Imoéveis em nome da Agente Fiduciario,
na qualidade de representante dos Debenturistas, ou da aquisicdo dos Imdveis por terceiro em
um dos leildes referidos neste Contrato.

8.5.4.  Arrematados os Imdveis ou consolidada definitivamente a propriedade em favor do

Agente Fiduciario representando os Debenturistas, no caso de frustracao dos leilGes, as acbes
judiciais que tenham por objeto controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou os requisitos
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8.6.

procedimentais de cobranca e leildo, excetuada a exigéncia de notificagdo da Fiduciante, com
copia para a Emissora, nao obstardo a reintegragao de posse dos Imdveis e serdao resolvidas
em perdas e danos.

8.5.5.  Se, no primeiro leildo publico, o maior lance oferecido aos Imdveis for inferior ao Valor
de Liquidacdo Forcada, nos termos do paragrafo Unico do artigo 24 da Lei 9.514, sera realizado
o segundo leil3o.

8.5.6. No segundo leildo publico, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou
superior a soma dos valores da Divida, dos Encargos dos Imoveis e das Despesas (conforme
abaixo definidos) e, caso ndo haja lance que alcance referido valor, podera ser aceito, pelos
Debenturistas, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos, metade do valor
de avaliacdo dos Imdveis.

Divida, Encargos dos Iméveis e Despesas: Para os fins dos leildes extrajudiciais e para todos os

fins da Lei 9.514, considera-se, para o pagamento do valor total das Obrigacdes Garantidas, com relacdo
aos Imoveis objeto da excussao:

(i)

(if)

“Divida": o saldo devedor das Obrigacdes Garantidas, conforme definido nos Documentos da
Operacao, observado o Valor Garantido, na data do respectivo leildo, incluindo juros,
penalidades e demais encargos contratuais;

“Encargos dos Iméveis”: a soma dos valores, acrescido dos valores correspondentes a prémios
de seguro e encargos legais, inclusive tributos:

(a) despesas dos prémios de seguro sobre os Imoveis vencidos e ndo pagos até a data
do leildo;

(b) despesas de contas de agua, energia elétrica e gas vencidas e ndo pagas até a data
do leildo;

(0 ITR e quaisquer outros tributos ou contribuicdes eventualmente incidentes sobre os

Imoveis, vencidos e ndo pagos até a data do leildo, bem como reembolsos de tributos
e demais encargos e despesas relativas aos Imdveis que o Agente Fiduciario e/ou os
Debenturistas tenham eventualmente pago e ndo tenham sido ainda reembolsados
pela Fiduciante ou pela Emissora;

(d) imposto de transmissdo e, se for o caso, laudémio, que eventualmente tenham sido
pagos em decorréncia da consolidacdo da plena propriedade dos Imoéveis;

(e) despesas razoaveis e comprovadas com a consolidagdo da propriedade dos Imoveis
em nome do Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas,
incluindo despesas relativas ao pagamento do ITBI,

) caso os Imdveis ndo sejam desocupados nos termos e prazos previstos no artigo 27
da Lei 9.514 sera também devida taxa diaria de ocupagdo, fixada em 1% (um por
cento) por més, ou fracdo, sobre o valor dos Imdveis, e devida desde a data da
consolidacdo da propriedade fiduciaria em nome do Agente Fiduciario até a data em
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(iii)

8.7.

gue o Agente Fiduciario, ou seus sucessores (incluindo eventual adquirente dos
Imoveis em leildo), vier a ser imitido na posse dos Imdveis;

(9) custeio dos reparos necessarios a reposicdo dos Imdveis em bom estado de
manutencao e conservacao, ressalvado o desgaste natural pelo tempo e a menos que
a Fiduciante ja o tenha devolvido em tais condicdes ao Agente Fiduciario ou ao
adquirente em leilao extrajudicial; e

(h) despesas razoaveis e comprovadas que venham a ser incorridas pelo Agente Fiduciario
e/ou os Debenturistas, inclusive honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais,
desde que, em ambos os casos, para fins de excussao da Alienagao Fiduciaria.

“Despesas”: o valor correspondente a soma dos valores despendidos para a realizacao da
intimacgao e do leilao publico para venda dos Imdveis, compreendidos, entre outros que sejam
indispensaveis, sem ordem de preferéncia:

(a) 0s encargos e as custas de intimagao da Fiduciante e da Emissora;
(b) 0S encargos e custas com registros;

(o) 0S encargos e as custas necessarios a realizacdo do leildo publico;
(d) a comissao do leiloeiro.

8.6.1. Uma vez integralmente quitadas as Dividas, Encargos dos Iméveis e as Despesas, 0o
Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, entregara a Fiduciante a
importancia que sobejar, se houver, considerando-se nela compreendido o valor da indenizagdo
de benfeitorias, mediante transferéncia para a conta indicada oportunamente pela Fiduciante
no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do recebimento dos recursos pela
Fiduciante, observado o disposto na Clausula 8.8 abaixo.

8.6.2.  Se, no dia de seu recebimento pelo Agente Fiduciario, a indenizagao pela venda dos
Imoveis for superior ao Valor de Venda Forcada e desde que as ObrigacOes Garantidas ainda
ndo tenham sido quitadas, devera ser observado o disposto na Clausula 8.7.1 abaixo.

8.6.3.  Se, no segundo leildo publico, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao
valor a que se refere a Clausula 8.6.2 acima, observado que, em caso de diferentes lances, sera
considerado o maior valor oferecido no respectivo leildo, a propriedade definitiva dos Imdveis
sera consolidada em favor dos Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario, o qual se
tornara proprietario pleno dos Imdveis, e considerar-se-a extinto totalmente ou parcialmente o
valor da Divida, até o limite do Valor Garantido, hipdtese na qual a Fiduciante e a Emissora
continuarao respondendo até que a integralidade das Obrigacdes Garantidas tenha sido paga
aos Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario, o qual como proprietario plena dos
Imdveis, podera aliena-los pelo preco que estipular e a qualquer terceiro, sob seu critério.

Retencdo: Observado o disposto na Clausula 8.8 abaixo, a Fiduciante obriga-se a destinar

eventual diferenca de valores obtidos com a excussdo da garantia relativa aos Imdveis para o
pagamento do valor total das Obrigacbes Garantidas remanescentes, desde que devidamente

16



Docusign Envelope ID: 359CA80E-2BF0-47C1-BFBE-B16729A9A857

comprovadas, concordando, inclusive com a retencao dos recursos suficientes para pagamento do valor
total das Obrigagbes Garantidas, anteriormente a restituicdo de eventuais sobras a Fiduciante.

8.7.1.  Sem prejuizo do disposto na Clausula 8.7 acima, a Fiduciante, a Emissora e os Fiadores
assumem, adicionalmente, a obrigacao pelo pagamento integral do valor das Obrigacoes
Garantidas remanescentes, acima do Valor Garantido, em até 15 (quinze) Dias Uteis, caso o
valor da execugdo dos contratos que constituem as garantias outorgadas no ambito da emissao
das Debéntures ndo seja suficiente para o adimplemento desse valor das Obrigacoes Garantidas
remanescentes, de modo que tal remanescente podera ser cobrado, inclusive, por acdo de
execucao, nos termos do paragrafo 5°-A do artigo 27 da Lei 9.514.

8.7.2.  Os recursos apurados de acordo com os procedimentos de excussdo previstos nesta
Clausula 8, na medida que forem sendo recebidos, deverdo ser imediatamente e
necessariamente aplicados na amortizacdo proporcional ou, se possivel, quitacdo do saldo
devedor das Obrigacdes Garantidas, entregando, ao final, a Fiduciante, os recursos que
porventura sobejarem, apds a quitacdo integral das ObrigagGes Garantidas sempre observado
o disposto nesta Clausula 8.

8.8.  Sobejo: Se, no primeiro ou no segundo leildo, sobejar importancia a ser restituida a Fiduciante
("Sobejo™), e havendo Obrigacdes Garantidas devidas (ainda que sua exigibilidade seja futura), a
Fiduciante obriga-se a depositar a totalidade dos recursos atinentes ao Sobejo na Conta Centralizadora
(conforme definido na Escritura de Emissao).

8.8.1.  Na hipdtese de receber qualquer valor atinente ao Sobejo, a Fiduciante obriga-se a,
de maneira irrevogavel e irretratavel: (i) comunicar tal fato prontamente ao Agente Fiduciario;
(ii) acolher os correspondentes recursos assumindo, nos termos do artigo 627 e seguintes do
Codigo Civil e sem direito a qualquer remuneracdao, o encargo de fiel depositario de tais
recursos; e (iii) transferir para a Conta Centralizadora (conforme definido na Escritura de
Emiss&0), no prazo de 2 (dois) Dias Uteis da data do recebimento do Sobejo (ainda que parcial),
todos e quaisquer valores pela Fiduciante recebidos a titulo de Sobejo, sob pena de multa
moratdria de natureza ndo compensatoria de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, calculados pro rata temporis, ambos incidentes sobre as quantias ndo
repassadas no prazo previsto nesta Clausula 8.8.1.

8.8.2.  Sem prejuizo do disposto na Clausula 8.8 acima, a Fiduciante, em garantia do pontual
pagamento e cumprimento de todas as Obrigacdes Garantias, nos termos do artigo 66-B,
paragrafos 30, 4° e 5° da Lei 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, dos artigos
1361 e seguintes do Cddigo Civil, bem como dos artigos 18 a 20 da Lei 9.514, desde ja cede e
transfere, em favor do Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, a
propriedade resollvel sobre a totalidade do Sobejo até que as ObrigagGes Garantidas tenham
sido integralmente satisfeitas e, bem assim, cede em favor do Agente Fiduciario o direito real
de fiduciante detido pela Fiduciante, nos termos do paragrafo 11 do artigo 27 da Lei Federal
9.514/1997.

8.8.3. Até a comprovacao do devido pagamento integral das ObrigacOes Garantidas, a

Fiduciante ndo podera realizar qualquer tipo de negdcio tendo por objeto, direta ou
indiretamente, o Sobejo ou o direito real de fiduciante sobre os Imdveis.
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8.9.

8.8.4. Em fungao da Cessao Fiduciaria, constituida sobre o Sobejo, fica desde ja estabelecido
que o presente Contrato devera ser registrado, pela Fiduciante, a sua custa, no Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos localizado na Comarca da sede da Emissora, conforme prazos
previstos na Clausula 10.1 abaixo.

8.8.5. A Emissora e a Fiduciante obrigam-se a praticar todos os atos e cooperar com o
Agente Fiduciario em tudo que se fizer necessario ao cumprimento do disposto nesta Clausula
8, inclusive no que se refere ao atendimento das exigéncias legais e regulamentares
necessarias, se houver, a excussao ou execucao deste Contrato.

8.8.6.  Para fins do disposto na Clausula 8.8.4, a Emissora compromete-se a apresentar ao
Agente Fiduciario, em até 3 (trés) Dias Uteis da data de assinatura do presente Contrato ou
eventuais aditamentos, copia dos protocolos evidenciando a apresentacdo do Contrato ou
eventuais aditamentos para registro, no competente Cartério de Registro de Titulos e
Documentos, bem como, no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar igualmente da data de
assinatura do presente Contrato ou eventuais aditamentos, observada a possibilidade de
prorrogagao estabelecida na Clausula 10.1.2 abaixo, entregar ao Agente Fiduciario, as
pertinentes comprovacoes de registro no competente Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos.

8.8.7. Até a comprovacdo do devido pagamento integral das Obrigacdoes Garantidas, a
Fiduciante ndo podera realizar qualquer tipo de negdcio tendo por objeto, direta ou
indiretamente, o Sobejo e/ou o direito real de devedor fiduciante relativo aos Imdveis.

8.8.8.  As Partes concordam e pactuam, livremente, em carater definitivo, irrevogavel e
irretratavel, sendo esta uma condigdo essencial do presente negdcio juridico de garantia, dadas
as suas especificidades, que no caso de execucdo da garantia fiduciaria, se o valor de avaliagao,
de adjudicacdo e/ou de arrematacdo e/ou de compra particular dos Imoveis por terceiros ou,
ainda, na hipdtese do exercicio da preferéncia pela Fiduciante de que trata o artigo 27,
paragrafo 2°-B da Lei 9.514, em leilao/praca/negocio juridico, ou mesmo apds o segundo
leildo/praca negativo, for inferior ao valor da Divida e Despesas, fica certo e ajustado que os
Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario ficardo exonerados da obrigacdo de
restituicdo de qualquer quantia, a que titulo for, em favor da Emissora e da Fiduciante, sempre
subsistindo a responsabilidade pessoal da Fiduciante e da Emissora pela integral liquidagao das
Obrigacoes Garantidas, a qualquer tempo, em favor do Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas, nos termos do artigo 27, paragrafo 5°-A da Lei 9.514, e
conforme preceitua o artigo 1.366 do Cddigo Civil, sob pena de enriquecimento sem causa e
abuso de direito.

8.8.9. Uma vez liquidadas integralmente as Obrigacdes Garantidas, eventual valor do Sobejo
excedente sera transferido para conta a ser oportunamente indicada pela Fiduciante, no prazo

de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do recebimento dos recursos.

Multiplicidade de Garantias: Nos termos do artigo 27-A da Lei 9.514, a Emissora e a Fiduciante

tém ciéncia e confirmam o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, desta Alienacdo Fiduciaria
e de outras garantias que vierem a sucedé-la e/ou complementa-la, conforme o caso, podendo o Agente
Fiduciario, a exclusivo critério dos Debenturistas, executar todas ou cada uma delas
indiscriminadamente, para os fins de liquidar as Obrigacdes Garantidas, ficando ainda estabelecido que,
desde que observados os procedimentos previstos na Escritura de Emissao, neste Contrato, no Contrato
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de Cessao Fiduciaria, no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Direitos de Superficie, no Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Agdes e no Contrato de Alienagao Fiducidria de Bens (conforme definidos na
Escritura de Emissdo), a excussdo das garantias independera de qualquer providéncia preliminar por
parte do Agente Fiduciario, tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelagdo ou prestagao de contas,
de qualquer natureza observado, para a alienacdo fiduciaria aqui constituida, o procedimento disposto
no artigo 26 da Lei 9.514.

8.10. Excussdo Parcial: Para os fins e efeitos desta Alienacao Fiduciaria, as Partes estabelecem, agindo
de boa-fé e em comum acordo, tendo em vista a omissdo da Lei 9.514, que a presente Alienagdo
Fiduciaria podera ser executada no todo ou em parte, em procedimento Unico ou em procedimentos
simultaneos ou sucessivos.

8.10.1. A eventual excussdo parcial desta garantia ndo afetara os termos, as condicdes e as
protecOes deste Contrato em beneficio dos Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario,
sendo certo que o Agente Fiduciario podera realizar sucessivas excussoes, a fim de assegurar
a liquidacdo integral das ObrigacGes Garantidas e fica desde ja estabelecido pelas Partes, que,
se o0 valor apurado com a excussao da garantia objeto deste Contrato ndo for suficiente para o
pagamento integral das ObrigacOes Garantidas e das despesas incorridas na excussao, a
Emissora continuara obrigada a pagar o saldo devedor ainda remanescente das Debéntures até
sua quitagao integral, ndo obstante seu direto de continuar a executar e/ou excutir quaisquer
das Garantias.

8.10.2. Na hipdtese de excussdo das garantias referidas na Clausula 8.10 acima, em atos
sucessivos, cabera ao Agente Fiduciario, a critério dos Debenturistas, a indicagdo dos Imdveis
a serem excutidos em sequéncia, situacao em que a consolidacdo da propriedade dos demais
Imoveis ficara suspensa.

8.10.3. A cada leildo, o Agente Fiduciario promovera na matricula do Imovel ndo leiloado a
averbacdao do demonstrativo do resultado e o encaminhard a Fiduciante, por meio de
correspondéncia dirigida aos enderegos fisico e eletrénico informados nos termos da Clausula
10.8 abaixo.

8.10.4. Na hipdtese de ndo se alcancar a quantia suficiente para satisfacdo das Obrigacoes
Garantidas, a cada leildo realizado, o Agente Fiduciario recolhera o imposto sobre transmissao
inter vivos, as expensas da Fiduciante e/ou da Emissora, relativos ao Imovel a ser excutido em
seguida, requerera a averbacao da consolidacdo da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias,
realizard os procedimentos de leildo nos termos do artigo 27 - A da Lei 9.514 e da Clausula 8.5
acima.

8.10.5. Satisfeitas integralmente as Obrigacdes Garantidas com o produto dos leildes
realizados sucessivamente, o Agente Fiduciario entregara a Fiduciante, o termo de liberagdo e
a autorizacdo de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de eventual Imdvel que
reste a ser desonerado.

8.11. Sub-rogacdo: A Fiduciante renuncia, de forma irrevogavel e irretratavel, a qualquer direito de
sub-rogacdo nos direitos, interesses e agoes do Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos
Debenturistas, e ndo terdo qualquer direito de reaver do Agente Fiduciario, da Emissora ou de qualquer
terceiro, qualquer montante relativo as Obrigacdes Garantidas em razao da excussdo do presente
Contrato, ndo se sub-rogando, portanto, nos direitos de crédito correspondentes as ObrigagOes
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Garantidas.

8.11.1. A Fiduciante reconhece: (i) que ndo tera qualquer pretensdo ou direito de acdo em
face do Agente Fiduciario, da Emissora ou de qualquer terceiro adquirente dos Imdveis, e (ii)
gue a presente renuncia ao direito de sub-roga¢do em questdo nao implica enriquecimento sem
causa do Agente Fiduciario, da Emissora ou de qualquer terceiro adquirente dos Imdveis.

8.12. Cooperacdo: A Emissora e a Fiduciante obrigam-se a praticar todos os atos e cooperar com a
Agente Fiduciario em tudo que se fizer necessario ao cumprimento do disposto nesta Clausula 8 acima,
inclusive no que se refere ao atendimento das exigéncias legais e regulamentares necessarias, se
houver, a excussdo ou execucdo deste Contrato.

8.12.1. Se o Agente Fiducirio tiver conhecimento do descumprimento das obrigagcdes aqui
assumidas, tais como, mas sem limitar, o pagamento de tributos, taxas condominiais ou
qualquer outra despesa, sem prejuizo da incorréncia de Evento de Vencimento Antecipado
(conforme definido na Escritura de Emissao), o Agente Fiduciario tera a faculdade de substituir
a Emissora e a Fiduciante no(s) respectivo(s) pagamento(s), ficando sub-rogado, de pleno
direito, no(s) respectivo(s) crédito(s), de modo que, configurada essa hipdtese a Emissora
devera reembolsar o Agente Fiduciario e/ou os Debenturistas de tais despesas no prazo de 10
(dez) dias, em valores acrescidos de correcao monetaria de acordo com os indices que
remuneram as cadernetas de poupanca, mais juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou
fracdo e multa de 2% (dois por cento) sobre o montante apurado, iniciando-se a contagem
daquele prazo na data do recebimento da notificagdo enviada pelo Agente Fiduciario, sem
prejuizo da divida resultante das Obrigacbes Garantidas ser considerada antecipadamente
vencida.

8.13. Locacdo ou Arrendamento dos Imoéveis: Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito em
relagdo ao Agente Fiduciario, a contratacdo e/ou a prorrogagao de locacdo ou arrendamento que tenha
os Imodveis como objeto, sem a prévia e expressa autorizacdo dos Debenturistas, reunidos em
Assembleia Geral de Debenturistas.

9, SUJEIGAO A ESCRITURA DE EMISSAO
9.1. Sujeicdo a Escritura de Emissdo: Os termos e as condigGes das obrigacdes assumidas pela

Emissora e pela Fiduciante, por meio do presente Contrato, estdo também integralmente sujeitos a
Escritura de Emissao.

10.  DISPOSICOES GERAIS

10.1. Registro: Para fins do disposto no artigo 23 da Lei 9.514, a Fiduciante e a Emissora
comprometem-se a efetuar, as suas expensas, o registro do presente Contrato e de seus eventuais
aditamentos no Cartério de Registro de Imdveis e no cartério de registro de titulos e documentos da
sede da Emissora (“Cartdrios Competentes”), devendo apresentar ao Agente Fiduciario, em até 3 (trés)
Dias Uteis da data de assinatura do presente Contrato ou eventuais aditamentos, copia dos protocolos
evidenciando a prenotagdo do Contrato a margem das respectivas matriculas.

10.1.1. A Fiduciante e a Emissora comprometem-se a efetuar, as suas expensas, o registro de
eventuais aditamentos nos Cartdérios Competentes, conforme aplicavel, devendo apresentar ao
Agente Fiduciario, bem como, no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar igualmente da data
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10.2.

de assinatura do presente Contrato ou eventuais aditamentos, entregar ao Agente Fiducidrio,
as pertinentes comprovacgoes de registro da Alienagao Fiduciaria, a margem das matriculas dos
Imoveis.

10.1.2. O prazo de registro, previsto na Clausula 10.1 acima, podera ser prorrogado por até
2 (dois) periodos adicionais de 15 (quinze) dias cada, caso a Fiduciante ou a Emissora apresente
evidéncia de que exigéncias foram formuladas pelos Cartérios Competentes e tempestiva e
oportunamente por elas cumpridas ou de que a demora nao decorre em nenhuma medida de
ato ou fato a elas imputavel (mas somente a morosidade do(s) registrador(es)).

10.1.3. Caso a Fiduciante ou a Emissora ndo realize os registros mencionados na Clausula
10.1 acima, dentro dos prazos estipulados, além do enquadramento de tal fato como Evento de
Vencimento Antecipado (conforme previsto na Escritura de Emissdo), o Agente Fiduciario fica,
desde ja, autorizado a proceder com tais registros, devendo ser reembolsado pela Fiduciante
ou a Emissora, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, hipdtese na qual os custos deverdo ser
devidamente comprovados mediante a apresentacao dos respectivos comprovantes de despesa.

Mandato: A Emissora e a Fiduciante, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos

dos artigos 684 e 685 do Cddigo Civil, e até o integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas,
nomeiam e constituem o Agente Fiduciario para, até o limite das disposicdes do presente Contrato:

(i caso ndo cumpram qualquer das obrigagGes previstas neste Contrato, representa-los
em face de quaisquer terceiros, incluindo qualquer instituicdo financeira e qualquer agéncia,
autoridade ou reparticdo publica federal, estadual e municipal, em todas as suas respectivas
divisdbes e departamentos, incluindo Banco Central do Brasil, competentes registros do
comércio, cartérios de registro de titulos e documentos, cartérios de registro de Imdveis e
cartdrios de protesto, conforme aplicavel, com poderes especiais para, em seu nome, praticar
atos nos Cartérios Competentes, com amplos poderes para proceder ao registro e/ou a
averbacdo da Alienagdo Fiduciaria, assinando todos os documentos e papéis necessarios,
incluindo formularios, pedidos e requerimentos, as expensas da Fiduciante e da Emissora; e

(i) caso nao cumpram qualquer das obrigacOes que ensejem a declaracao do vencimento
antecipado das ObrigagGes Garantidas, representa-la em face de quaisquer terceiros, incluindo
qualquer instituicao financeira e qualquer agéncia, autoridade ou reparticao publica federal,
estadual e municipal, em todas as suas respectivas divisdes e departamentos, incluindo, Banco
Central do Brasil, competentes registros do comércio, nos Cartérios Competentes e cartdrios de
protesto, com poderes especiais, inclusive, para, em seu nome, representa-la na assinatura de
todos os documentos e papéis necessarios, incluindo eventuais aditamentos a este Contrato
que se facam necessarios para atender a eventuais exigéncias dos Cartorios Competentes, bem
como para quaisquer procedimentos necessarios para executar a garantia e manter os direitos
dos Debenturistas representados pelo Agente Fiducidrio de receber quaisquer valores
decorrentes das ObrigacOes Garantidas, as expensas da Fiduciante e da Emissora.

10.2.1. O mandato, previsto na Clausula 10.2 acima, é outorgado em carater irrevogavel e
irretratavel e vigorara pelo prazo de vigéncia deste Contrato.

10.2.2. Sem prejuizo e em complemento aos poderes outorgados na Clausula 10.2 acima, a

Emissora e a Fiduciante obrigam-se a, na data de assinatura deste Contrato, assinar e entregar
ao Agente Fiduciario um instrumento particular de procuragao, nos termos do Anexo III ao
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presente Contrato.

10.2.3. A Emissora e a Fiduciante comprometem-se, ainda, a: (i) disponibilizar para o Agente
Fiduciario procuracdo devidamente renovada, nos mesmos termos e condigdes do Anexo III
ao presente Contrato, sempre que necessario, inclusive, caso, por qualquer motivo, a
procuracao torne-se parcial ou integralmente invalida, sob pena de declaracao de vencimento
antecipado das ObrigacOes Garantidas, apds decorrido o prazo de cura estabelecido acima e
eventuais prazos de cura estabelecidos para as Obrigacdes Garantidas; e (i) apds solicitagdo
nesse sentido pelo Agente Fiduciario, entregar um instrumento de procuracao, equivalente a
cada sucessor do Agente Fiduciario e, conforme venha a ser exigido, sempre que necessario
para assegurar que o Agente Fiduciario (ou qualquer sucessor) disponha dos poderes exigidos
para praticar os atos e exercer os direitos aqui previstos.

10.3. Cessdo e Transferéncia: O Agente Fiduciario podera ceder e transferir livremente a terceiros
seus direitos decorrentes do presente Contrato, a critério dos Debenturistas, bastando simples
comunicagao a Emissora e aa Fiduciante, ndo obstante a Emissora e a Fiduciante ndo possam ceder ou
transferir suas obrigacOes decorrentes do presente Contrato, sem a prévia e expressa anuéncia dos
Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario.

10.4. Irrevocabilidade e Irretratabilidade: O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel e obriga as Partes, por si e por seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, permanecendo
em vigor até que todas as obrigacOes, principais e acessorias, decorrentes das Obrigacdes Garantidas,
tenham sido integralmente cumpridas.

10.5. Cumulatividade e Renuncia de Direitos: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i)
sao cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos que expressamente os excluam; e (ii)
s6 admitem renuncia por escrito e especifica.

10.5.1. O ndo exercicio, total ou parcial, de qualquer direito decorrente do presente Contrato,
nao implicard novacao da obrigacao ou renuncia ao respectivo direito por seu titular.

10.6. Exigibilidade das Obrigacdes: As obrigacdes previstas no presente Contrato, com excecao de
eventuais perdas e danos causados pelo Agente Fiduciario, sdo desde logo reputadas pelas Partes como
liquidas, certas e exigiveis, constituindo o presente contrato titulo executivo extrajudicial nos termos do
artigo 784, 111, do Cddigo de Processo Civil.

10.7. Invalidade e Ineficacia: Se qualquer disposicao deste Contrato for considerada invalida e/ou
ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de conteldo
similar e com os mesmos efeitos.

10.7.1. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as demais
disposicdes do presente Contrato.

10.8. NotificacOes: Quaisquer notificagdes ou comunicagbes nos termos do presente Contrato deverao

ser feitas por escrito (por carta, fac-simile ou correio eletronico) e enviadas para os enderecos indicados
abaixo, ou para quaisquer outros enderecos que as Partes venham a comunicar por escrito a outra:
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Para a Fiduciante:

SLS Agropecuaria Ltda.

At.: Sérgio Leandro Schevinski
Telefone: +55 (66) 9 9967.5914
E-mail: sergioschevinski@yahoo.com.br

Para o Agente Fiduciario:

Planner Corretora de Valores S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132
Sao Paulo/SP

At.: Nathalia Guedes Esteves | Emerson Gongalves da Silveira

Telefone: +55 (11) 2172-2600

E-mail: agentefiduciario@planner.com.br

Para a Emissora:

Celeste Energia Solar Pedra Preta MT 002 SPE S.A.
Av. Blumenau, 3474, Sala 02-F, CEP 78.896-147 — Bairro Bom Jesus — Sorriso/MT

At.: Sérgio Leandro Schevinski e Joice Wolf Scholl
Tel.: +55 (66) 9 9997.2367

Email: juridico@celesteenergia.com

10.8.1. As notificacOes, feitas na forma descrita no Clausula 10.8 acima, serdo consideradas
eficazes no mesmo dia da entrega: (i) quando entregues pessoalmente a Parte a ser notificada,
mediante protocolo; ou (ii) quando transmitidas por correio eletronico a Parte a ser notificada,
mediante confirmacdo de recebimento; ou (iii) quando enviadas pelo correio, mediante
postagem de carta registrada ou aviso de recebimento.

10.8.2. A mudanca de qualquer dos enderecos indicados acima devera ser comunicada pela
Parte que tiver seu endereco alterado, sob pena de serem considerados entregues as
comunicagOes enviadas aos enderegos anteriormente indicados.

10.9. Alteraces: O presente Contrato apenas sera modificado, aditado ou complementado com o
consentimento expresso e por escrito das Partes, atuando por seus representantes legais ou
procuradores devidamente autorizados, quando aplicavel.

10.10. CertidGes: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 1° da Lei n.° 7.433, de 18 de dezembro de
1985, conforme em vigor, e do inciso IV do artigo 1° do Decreto n.° 93.240, de 9 de setembro de 1986,
conforme em vigor, foram apresentadas ao Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis: (i) as certidoes
fiscais, as certidoes de propriedade e de 6nus reais; (ii) a certiddo de acbes reais e pessoais
reipersecutdrias, relativas aos Imoveis, e a certiddao de 6nus reais; (iii) a certiddo de inteiro teor da
matricula dos Imdveis.

10.11. Boa-fé e Probidade: Este Contrato foi redigido dentro dos principios de boa-fé e probidade, sem
nenhum vicio de consentimento de qualquer das Partes, tendo as clausulas constantes deste Contrato
sido redigidas e aprovadas por todas as Partes conjuntamente.

10.11.1. Em vista dos beneficios mituos deste negdcio juridico, as Partes, neste ato, obrigam-
se a cumprir e a fazer cumprir integralmente tudo que é pactuado entre elas no presente
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Contrato, pelo que reconhecem e afirmam ser nula e ineficaz, entre elas e qualquer terceiro,
qualquer atitude ou medida tomada em discordancia com o aqui pactuado ou que represente
violagdo as obrigacdes assumidas pelas Partes neste Contrato e na Escritura de Emissao.

10.12. Integralidade: Este Contrato, seus “Considerandos” e seus anexos constituem o integral
entendimento entre as Partes com relacdo a presente Alienacdo Fiduciaria.

10.13. Legislacdo Aplicavel: Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

10.14. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir
quaisquer questdes oriundas deste Contrato, renunciando a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja.

10.15. Assinatura Eletronica: Este Contrato € assinado eletronicamente pelas Partes e pelas
testemunhas abaixo indicadas por meio de certificados digitais que atendem aos requisitos da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira (“ICP-Brasil”), a fim de garantir sua autenticidade,
integridade e validade juridica, nos termos da Medida Proviséria n.° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
conforme em vigor.

10.15.1. As Partes convencionam que, para todos os fins de direito, que a data de inicio da
producao de efeitos do presente Contrato sera a data do presente documento, ainda que
qualquer das Partes venha a assinar eletronicamente este Contrato em data posterior, por
qualquer motivo, hipbtese em que as Partes, desde logo, concordam com a retroatividade dos
efeitos deste instrumento para a data aqui mencionada.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes e as 2 (duas) testemunhas, abaixo identificadas,
assinam eletronicamente o presente Contrato.

Sao Paulo, 16 de dezembro de 2024.

(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.)
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(Pagina de assinaturas do "Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiducidria de Bens
Imdveis em Garantia e Outras Avencas”)

FIDUCIANTE:

SLS AGROPECUARIA LTDA.

Nome: Séréitf“ﬁ‘éandro Schevinski
Cargo: Diretor

EMISSORA:
CELESTE ENERGIA SOLAR PEDRA PRETA MT 002 SPE S.A.

‘sm

Nome: Sérgio Léandro Schevinski Nome: Joice' Wolf Scholl
Cargo: Diretor Cargo: Diretora

AGENTE FIDUCIARIO:

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

z

Nome: Rafael"Ciro Pereira Covre Nome: Nathalia Guedes Esteves
Cargo: Procurador Cargo: Procuradora
Testemunhas:

p

Nome: Tiago Augusts-dos Santos Silva Licaridao Nome: Felipe"Augusto da Costa Malta Moreira
CPF: 349.949.868-51 CPF: 449.527.258-63
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ANEXO I1
(ao “Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiducidria de Bens Imoveis em Garantia e Outras
Avengas”)
MATRICULAS DOS IMOVEIS

a) Matricula n® 329, com area de 1.065,2074 hectares; e

b) Matricula n° 330, com area de 1.065,1818 hectares, registradas no Livro 2 — Registro Geral, do
10 Oficio — Vera — MT, do Municipio de Vera, Estado do Mato Grosso.
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ANEXo I1

(ao “Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiducidria de Bens Imoveis em Garantia e Outras

1.

Avengas”)
OBRIGAGCOES GARANTIDAS
APRESENTACAO

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas neste instrumento

terdo o significado previsto no Contrato e/ou na Escritura de Emissao.

2.

Em atendimento ao artigo 24 da Lei 9.514, as Partes declaram, que as Obrigacbes Garantidas,

conforme apresentam as principais caracteristicas a seguir.

II.

OBRIGACOES GARANTIDAS

Sem prejuizo do previsto na Escritura de Emissdo, na qual as respectivas obrigagGes estdo devidamente
detalhadas, para efeitos do Artigo 1.362, incisos I, II e III, do Cédigo Civil e o Artigo 66-B da Lei n® 4.728,
de 14 de julho de 1965, as principais caracteristicas das Obrigagdes Garantidas sao as seguintes:

a)

b)

<)

d)

e)

9)

Numero da Emissao: As Debéntures representam a 12 (primeira) emissao de debéntures da Celeste
Energia Solar Pedra Preta MT 002 SPE S.A.

Valor total das Debéntures na Data de Emiss3o: até R$ 172.000.000,00 (cento e setenta e dois
milhdes de reais).

Numero de Séries: A Emissdo sera realizada em 2 (duas) séries.

Data de Emissdo: Para todos os efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures sera 16 de
dezembro de 2024.

Quantidade de Debéntures: A Emissdo sera composta por até 172.000 (cento e setenta e duas mil)
debéntures. As Debéntures terdo o valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais) na Data
de Emissao.

Data de Vencimento: Ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado e de Resgate Antecipado
Facultativo, as Debéntures da Primeira Série vencerao em 20 de dezembro de 2037 e as Debéntures
da Segunda Série vencerao em 20 de junho de 2038, ocasibes nas quais a Emissora obriga-se a
proceder ao pagamento das Debéntures pelo seu Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da
respectiva Remuneragdo e eventuais Encargos Moratoérios, calculados na forma prevista na Escritura
de Emissao.

Remuneracdo: sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures ajustado nos termos da
Escritura de Debéntures incidirdo juros remuneratorios correspondentes a 10,60% (dez inteiros e
sessenta centésimos por cento) ao ano.
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h) Local de Pagamento: Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores

)

k)

eventualmente devidos pela Emissora, nos termos desta Escritura de Emissao e/ou dos Contratos
de Garantia, serdo realizados (i) com relagdo as Debéntures que estejam custodiadas
eletronicamente na B3, por meio da B3; ou (ii) com relagdo as Debéntures que ndo estejam
custodiadas eletronicamente na B3, por meio dos procedimentos adotados pelo Agente de
Liquidagdo.

Atualizacdo do Valor Nominal Unitario: O Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, conforme aplicavel, serd atualizado monetariamente a partir da Data de
Integralizacdo das Debéntures até a data do seu efetivo pagamento, pela variagao acumulada do
fndice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado mensalmente pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, sendo o produto da Atualizacdo Monetaria automaticamente
incorporado ao Valor Nominal Unitario das Debéntures ou, se for o caso, ao saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures, calculado de forma pro rata temporis por Dias Uteis, conforme a férmula
descrita na Escritura de Emissao.

Encargos Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido nos
termos da Escritura de Emissdo, sobre todos e quaisquer valores em atraso incidirdo,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, (i) multa
moratdria de 2% (dois por cento) sobre o pagamento devido e ndo pago e (ii) juros de mora de
1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data de inadimplemento até a
data do efetivo pagamento, sem prejuizo da incidéncia da Remuneragdo e da possibilidade de
declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures pelo Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas.

Demais Condicdes: As demais condicOes e caracteristicas referentes as Debéntures, a Emissado e a
Oferta encontram-se descritas na Escritura de Emissao.

Este anexo contém um resumo de certos termos das ObrigagGes Garantidas e foi elaborado com o objetivo
de dar atendimento a legislagao aplicavel. No entanto, o presente anexo nao se destina a, e ndo sera
interpretado de modo a, modificar, alterar, ou cancelar e substituir os termos e condicOes efetivos das
Obrigagdes Garantidas ao longo do tempo.
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ANEXO III
(ao “Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiducidria de Bens Imdveis em Garantia e Outras
Avengas”)
[MODELO DE
PROCURAGAO]

(A) SLS AGROPECUARIA LTDA. com sede na cidade de Vera, estado de Mato Grosso, na Rodovia BR
163, Km 776, s/n, Zona Rural, CEP 78880-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 54.647.830/0001-34
(“Outorgante”), por este ato, em carater irrevogavel e irretratavel, constitui € nomeia a PLANNER
CORRETORA DE VALORES S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 00.806.535/0001-54, neste ato
representado nos termos do seu estatuto social, representando a comunhdo dos titulares das Debéntures
de emissdao da Emissora (“Outorgada”), como sua procuradora para atuar, individualmente, em seu nome
e por sua conta, na maxima extensdo permitida pela lei, para praticar e executar todos e quaisquer atos e
tomarem quaisquer medidas, sejam quais forem, necessarios ou convenientes, com relacdo ao
“Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiducidria de Bens Imdveis em Garantia e Outras
Avencas’; celebrado, em 16 de dezembro de 2024, entre o Outorgante, a Outorgada e outros (*Contrato”),
para:

(i)  exercer sobre os bens e/ou os direitos dados em garantia, no ambito do Contrato, todos os poderes
“ad judicia’ e “ad negotid’, por mais especiais que sejam, necessarios a pratica dos atos aqui referidos,
podendo para tanto vender tais bens, de forma publica e/ou particular, judicial ou extrajudicial, dar quitacao
e assinar quaisquer documentos ou termos em seu nome e/ou do Outorgante, inclusive realizar referidos
bens e/ou direitos através de venda, permuta, cessado, transferéncia, protesto, independentemente de leildo
ou hasta publica, avaliacao prévia ou qualquer outra medida judicial ou extrajudicial, tudo sem necessidade
de dar qualquer prévio aviso ou notificacdo ao Outorgante;

(i) efetuar a alienacdo, a cobranca, o recebimento, a apropriacdo, a retirada, a transferéncia e/ou a
execucao dos bens alienados fiduciariamente (no todo ou em parte), podendo, de imediato, vender, ceder,
conceder opcao ou opcdes de compra ou por outra forma alienar e entregar os bens alienados
fiduciariamente, no todo ou em parte, sempre pelo prego que lhe convier, independentemente de qualquer
aviso anterior ou subsequente ao Outorgante, utilizar o produto dessa forma recebido no pagamento das
ObrigacOes Garantidas (conforme definido no Contrato), sendo-lhe conferidos todos os poderes necessarios
e especiais, sem limitacdo, para poder comprar moeda estrangeira e efetuar todas as remessas ao exterior,
assinar, se necessario, qualquer contrato de cambio com instituicGes financeiras no Brasil para a realizagao
de tais remessas, e representar ao Outorgante em face de quaisquer terceiros, incluindo qualquer instituicao
financeira e qualquer 6rgdo ou autoridade governamental, seja na esfera federal, estadual ou municipal,
incluindo o Banco Central do Brasil, juntas comerciais, os competentes cartorios de registros de Imoveis,
cartdrios de titulos e documentos, tabelionatos de notas e qualquer outra autoridade governamental
brasileira quando necessario a consecugdo do objeto do Contrato;

(iii) assinar quaisquer instrumentos de rerratificagdes, aditivos, declaragdes e quaisquer outros
documentos, publicos ou particulares para, inclusive, viabilizar o registro do Contrato, e representar o
Outorgante em face de quaisquer terceiros, incluindo qualquer instituigdo financeira e qualquer érgao ou
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autoridade governamental, seja na esfera federal, estadual ou municipal, incluindo o Banco Central do
Brasil, juntas comerciais, os competentes cartérios de registros de Imdveis, cartdrios de titulos e
documentos, tabelionatos de notas para levar a efeito eventual venda dos bens alienados fiduciariamente,
se for o caso;

(iv) pagar taxas, custas e emolumentos e recolher tributos, bem como cumprir exigéncias formuladas
perante e por qualquer 6rgao ou autoridade governamental; e

(v) praticar qualquer ato que, a critério da Outorgada, se faca necessario para os fins da presente
procuracao e necessario a consecucao do objeto do Contrato.

Os termos em letras maiusculas aqui ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos no Contrato.
A presente procuracao é outorgada como condicao ao Contrato e como meio de dar cumprimento as
obrigagGes previstas no aludido instrumento, em conformidade com os artigos 683 e 684 do Cddigo Civil,

sendo irrevogavel, vdlida e eficaz até o término da vigéncia do Contrato.

Esta procuracdo podera ser substabelecida a qualquer tempo pela Outorgada, no todo ou em parte, com
ou sem reserva de iguais poderes.

A presente procuragdo € assinada eletronicamente, por meio de certificados digitais que atendem aos
requisitos da ICP-Brasil, a fim de garantir sua autenticidade, integridade e validade juridica, nos termos do
artigo 107 do Cddigo Civil e do artigo 10, paragrafo 2° da Medida Provisdria n.° 2.200-2, de 24 de agosto
de 2001, conforme em vigor.

Sao Paulo, [=] de [=] de 2024

SLS AGROPECUARIA LTDA.

Nome: [=] Nome: [=]
Cargo: [=] Cargo: [=]
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