DocuSign Envelope ID: C14BA00B-3655-4A29-BD47-EFOFCC4F8BEF

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM
IMOVEL E OUTRAS AVENCAS N. 04

Pelo presente “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Bem Imovel e Outras
Avencas n. 04” (“Contrato™) e na melhor forma de direito:

COOPERATIVA AGROINDUSTRIAL COPAGRIL, com sede na cidade de
Marechal Candido Rondon, Estado do Parana, na Avenida Maripg, n° 2180, Centro,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 81.584.278/0001-55, neste ato representada na forma de
seu contrato social (“Fiduciante”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anbnima, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapud, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim
Bibi, CEP 04.533-004, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato
representada na forma de seu estatuto social (“Credora”).

Doravante denominadas em conjunto como “Partes” e isoladamente como “Parte”.
CONSIDERANDO QUE:

(1) a Fiduciante emitiu em 17 de margo de 2021 (“Data de Emissdo”), em beneficio
da QI SOCIEDADE DE CREDITO DIRETO S.A., instituicdo financeira
autorizada pelo Banco Central do Brasil, com sede na Av. Brigadeiro Faria
Lima, n® 2391, andar 1 cj.12 sala A, S&o Paulo - SP, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ sob 0 n°® 32.402.502/0001-35 (“Cedente”), a Cédula Crédito Bancario n°
2104054578/CAC, conforme descrita no Anexo | deste Contrato (“CCB” ou
“QOperacédo Garantida”);

(i)  por meio do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avengas n. 04, celebrado em 17 de marco de 2021, a
Cedente cedeu certos créditos imobiliarios a Credora, dentre eles, a totalidade
dos créditos decorrentes da CCB;

(ili) a CCB, em conjunto com todos os seus acessorios, foi adquirida pela Credora
para constituicdo de lastro da operacdo de securitizagdo que envolvera a emissao
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), a serem emitidos pela
Credora conforme o pactuado no “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios das 2042 2052 206% e 2072 Séries da 4* Emissdo da ISEC
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Securitizadora S.A.” (“Termo de Securitizagdo”) de acordo com o artigo 8° da
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, sendo que os CRI serdo objeto de
distribuicdo publica com melhores esfor¢os de colocagdo, nos termos da
Instrugcdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Oferta
Restrita”);

(iv)  a Fiduciante declara ser a legitima e Unica proprietéria e possuidora do Imével
objeto da matricula n°® 2.278 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Guaira, devidamente identificado e descrito no Anexo Il deste instrumento, que,
salvo os 6nus ja constituidos (“Onus™), se houver, expressamente indicados no
Anexo Il ao presente instrumento, se encontra livre e desembaragado de todos e
quaisquer 6nus, gravames, feitos ajuizados, fundados em agdes reais ou pessoais
reipersecutorias, dividas, davidas, penhoras, impostos, taxas ou tributos federais,

estaduais ou municipais de qualquer natureza ou hipotecas (“Imovel”);

(v) nos termos da Operacdo Garantida, a Fiduciante concorda em outorgar a garantia
de alienacdo fiduciaria do Imdvel em beneficio da Credora para assegurar o seu
cumprimento; e

(vi) as Partes dispuseram de tempo e condicGes adequadas para a avaliacdo e
discussdo de todas as clausulas deste Contrato, cuja celebracdo, execucdo e
extingdo sdo pautadas pelos principios da probidade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes, na forma e condicdes pactuadas, celebrar o presente Contrato, o
qual se regera mediante as seguintes clausulas, termos e condi¢es:

1. DAS DEFINICOES

1.1 Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressfes em
maiusculas, terdo o significado a elas atribuido neste Contrato, incluindo seu preAmbulo,
e, se ndo definidas neste Contrato, terdo o significado previsto na CCB e/ou no Termo
de Securitizacdo; (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluird o plural; e
(iii) todos os prazos aqui estipulados serdo contados em dias corridos, exceto se
qualificados expressamente como Dias Uteis.

2. DA ALIENACAO FIDUCIARIA DO BEM IMOVEL

2.1. Em garantia ao integral e fiel cumprimento das obrigagdes, principais e
acessorias, presentes e futuras, constituidas pela Fiduciante em face da Credora na
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Opera¢ao Garantida (“Obrigacdes Garantidas”), nos prazos e condi¢des ali
estabelecidos, a Fiduciante, pelo presente Contrato e na melhor forma de direito, neste
ato, em carater irrevogavel e irretratavel, aliena fiduciariamente a Credora, durante todo
0 prazo de vigéncia da CCB e enquanto restarem Obrigagdes Garantidas, o Imdvel,
devidamente identificado e descrito no Anexo Il deste Contrato, nos termos do artigo 22
e seguintes da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, obrigando-se a Fiduciante, por
si e seus sucessores a qualquer titulo, a fazer esta alienacdo fiduciaria sempre boa, firme
e valiosa, a todo e qualquer tempo (“Alienacdo Fiduciéria™).

2.1.1. Em razdo da Alienacgdo Fiduciaria em garantia acima, a Fiduciante cede e
transfere a Credora, sem reserva alguma, a propriedade fiduciaria e a posse indireta do
Imdvel, reservando-se a posse direta na forma da lei, respondendo ainda pela eviccéo na
forma da lei. Em decorréncia da transferéncia da propriedade fiduciaria do Imovel para
a Credora, operada nos termos da legislacao aplicavel vigente, a Credora passa, a partir
desta data, a ser a uUnica e exclusiva titular do dominio resoltvel do Imovel, até o
cumprimento integral das Obrigacgbes Garantidas.

2.1.2. A garantia fiduciaria ora constituida abrange o Imdvel e todas as
acessdes, melhoramentos, construcdes, benfeitorias e instalagbes que lhes forem
acrescidas, independentemente de sua espécie ou natureza, que Se incorporardo
automaticamente ao Imovel e a seu valor, independentemente de qualquer outra
formalidade.

2.1.3. Enquanto a Fiduciante estiver adimplente com as obrigacGes pactuadas
na Operacdo Garantida, podera esta, ou terceiros por estes autorizados, utilizar
livremente o Imovel, respondendo, no entanto, pelos riscos decorrentes da ma utilizacao
do Imdvel.

2.1.4. Sem prejuizo do disposto acima, a Fiduciante compromete-se a manter o
Imovel em perfeito estado de seguranca, incluindo a obrigacdo de pagar pontualmente
todos os tributos, sejam estes impostos, taxas, contribuicbes de melhoria, emprestimo
compulsorio e/ou contribuicdes especiais, e quaisquer outras contribui¢cdes ou encargos
que incidam ou venham a incidir sobre o Imdvel, devendo, ainda, caso queiram realizar
qualquer obra ou modificacdo no Imovel, notificar a Credora, para obter sua anuéncia,
ndo tendo a Fiduciante direito de retencdo quanto as obras realizadas no Imovel. Para
cumprimento do disposto acima, a Fiduciante autoriza o ingresso ao Imdével, a qualquer
tempo, de um representante da Credora.
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2.1.5. Nos termos do artigo 1.425 do Cdédigo Civil, na hipdtese de a garantia
representada pelo Imdvel: (i) vier a ter seu valor inferior a Razdo Minima de Garantia
indicada na Clausula 2.5. abaixo; (ii) vier a ser objeto de penhora, arresto ou qualquer
medida judicial ou administrativa de efeito similar, ou tornar-se insuficiente; ou (iii) se
houver a excussdo de parte da presente garantia pela Credora em virtude da ocorréncia
de um evento de vencimento antecipado das Obrigacfes Garantidas; a Fiduciante ficara
obrigada a substitui-la ou reforca-la, de modo a recompor integralmente a Razédo
Minima de Garantia (“Refor¢o de Garantia”), renunciando, expressamente, ao previsto
no artigo 1.427 do Cddigo Civil.

2.1.6. O Reforco de Garantia deverd ser implementado por meio de (i)
alienacdo de outro(s) imovel(is), de titularidade da Fiduciante, desde que previamente
aceito(s) pela Credora, a seu exclusivo critério, a qual devera ser concluida no prazo de
60 (sessenta) dias corridos, contados da data e hora do recebimento, pela Fiduciante, de
comunicagdo, por escrito da Credora sobre a necessidade de Reforco de Garantia
(“Imével Adicional”); ou (ii) depdsito, em moeda corrente nacional, para constituicdo
de reserva na Conta Centralizadora (conforme definido na CCB), em montante
equivalente ao necessario para, em conjunto com o Imdvel, recompor a Razdo Minima
de Garantia (“Cash Collateral”).

2.1.7. Caso o Reforco de Garantia ndo seja providenciado no prazo e nas
condicdes previstas nesta clausula, estara caracterizado um Evento de Inadimplemento
(conforme abaixo definido).

2.1.8. O Fiduciante se obriga a, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
em que tiver conhecimento da ocorréncia de qualquer evento de Reforco de Garantia,
notificar por escrito a Credora, informando (i) os fatos que acarretaram a perda ou
deterioracdo dos referidos bens, bem como qualquer outra informacdo relevante ou
necessaria; e (ii) as providéncias que estad tomando para propor o reforco das referidas
garantias e/ou a sua substituicdo, conforme o caso, inclusive informando se realizara o
Reforgo da Garantia por meio de Imdveis Adicionais ou Cash Collateral.

2.1.9 No caso de reforco ou substituicdo da presente garantia por meio de
Imoveis Adicionais, atendidos aos Critérios de Elegibilidade, conforme definido e
previstos no Anexo Ill, a Credora e a Fiduciante celebrardo os instrumentos apropriados
a formalizagdo da alienacdo em garantia dos novos ativos, cabendo ainda a Fiduciante
tomar todas as demais providéncias que, nos termos da lei, sejam necessarias para a
plena validade e eficacia da respectiva garantia.
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2.1.10

Caso opte pelo Reforco de Garantia por meio de Cash Collateral, a

Credora, em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o recebimento da notificacdo indicada na
Clausula 2.1.8, informara o Fiduciante sobre o valor necessario para realizar o Refor¢o
de Garantia mediante deposito, na Conta Centralizadora, de montante equivalente ao
necessario para, em conjunto com o Imovel, recompor a Garantia Minima Imobiliaria,

observado que o Fiduciante devera realizar o Cash Collateral em até 15 (quinze) Dias
Uteis contados do recebimento da comunicagdo prevista nesta Clausula.

2.1.11

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

A Fiduciante obriga-se a:

ndo ceder, transferir, conferir, renunciar, gravar, arrendar, locar, sublocar, dar
em comodato, onerar ou de qualquer outra forma alienar o Imovel, e/ou suas
respectivas benfeitorias e construcées, em favor de quaisquer terceiros, direta ou
indiretamente, bem como promover ou consentir com desmembramentos,
demolicbes, reformas e quaisquer modificacbes no Imovel, sem a prévia e
expressa autorizacdo da Credora;

caso sejam realizadas quaisquer acessdes ou benfeitorias, mediante prévia e
expressa autorizacdo da Credora: (i) obter as licencas administrativas necessarias
e as respectivas Certiddes Negativa de Débitos emitidas pelo Instituto Nacional
do Seguro Social (CND/INSS); (ii) averbar o aumento ou diminuicdo de areas
construidas perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente, sendo que,
em qualquer hipdtese, integrardo o Imovel e seu valor, para fins de realizagdo de
leildo extrajudicial; (iii) arcar com as despesas decorrentes de tais acessdes ou
benfeitorias;

efetuar, se solicitado pela Credora, o Refor¢o de Garantia, nos prazos e formas
previstos neste Contrato;

manter a presente garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita
ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou condicdo e o Imdvel livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, gravames, feitos ajuizados, fundados em
acOes reais ou pessoais reipersecutorias, dividas, davidas, penhoras, impostos,
taxas ou tributos federais, estaduais ou municipais de qualquer natureza ou
hipotecas, salvo 6nus j& constituidos, se houver, expressamente indicados no
Anexo Il a este Contrato;

manter todas as autorizagdes necessarias (a) a devida situacdo cadastral do
Imovel; (b) a assinatura deste Contrato, bem como (c) ao cumprimento de todas
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(xi)

(xii)

as Obrigacdes Garantidas, sempre validas, eficazes, em perfeita ordem e em
pleno vigor;

cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacGes previstas neste Contrato;

cumprir fiel e integralmente todas as suas obrigacGes previstas em qualquer
outro instrumento, contrato ou acordo celebrado com a Credora relacionado a
Operacédo Garantida;

exibir ou entregar a Credora e/ou, conforme 0 caso, ao juizo competente,
quaisquer documentos ou informacBes pertinentes ao Imodvel, que ndo se
encontrem registrados ou averbados em reparti¢des ou registros publicos, ou de
outra forma disponiveis ao publico em geral, sempre quando solicitada e dentro
do prazo que lhe for determinado, sendo certo que, no caso de solicitagdes da
Credora, tal prazo ndo seré inferior a 5 (cinco) dias Uteis;

defender, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acdo, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imdvel, os direitos da Credora
decorrentes deste Contrato ou a ele relativos e/ou o cumprimento das Obrigacdes
Garantidas, mantendo a Credora informado por meio de relatorios descrevendo o
ato, acdo, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pela
respectiva Parte, conforme o caso;

pagar todos os tributos, emolumentos, taxas, despesas e encargos fiscais ou
previdenciarios relativos ao Imovel, incluindo aqueles relativos (i) a sua venda
ou cessdo a terceiros e (ii) ao seu uso, incluindo, sem limitagcfes, 0s encargos
legais, inclusive tributos, as contribui¢cbes condominiais imputaveis ao Imdvel, e
as despesas de cobranca e de intimacao;

pagar ou reembolsar a Credora, mediante solicitacdo, de quaisquer tributos de
transferéncia ou outros tributos relacionados a presente garantia e sua excusséo,
incorridos com relacéo a este Contrato, bem como indenizar e isentar a Credora
de quaisquer valores que este seja obrigado a pagar no tocante aos referidos
tributos, em ambos os casos desde que devidamente comprovados;

informar no prazo de até 5 (cinco) dias a contar do conhecimento comprovado a
Credora os detalhes de qualquer litigio, arbitragem ou processo administrativo
iniciado ou pendente que cause ou possa causar inadimplemento as Obrigagdes
Garantidas, incluindo, sem limitagdo, um dos Eventos de Inadimplemento e,
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

2.2.

ainda, qualquer acontecimento que possa depreciar ou ameacar a liquidez da
garantia ora prestada neste Contrato;

permitir a vistoria, no horario comercial e mediante aviso por escrito com 5
(cinco) dias Uteis de antecedéncia, do Imovel pela Credora, que podera fazé-lo
mediante a contratacdo de terceiros, ou por Sseus respectivos agentes ou
contratados, ficando a estes facultado o direito de acesso as dependéncias onde o
Imdvel estiver localizado, exceto no caso de ocorréncia de um Evento de
Inadimplemento, quando o acesso pela Credora, seus agentes ou representantes,
ao Imovel e suas dependéncias, ndo exigira a prévia notificacdo acima indicada;

fazer, por si e por seus sucessores, esta Alienacdo Fiduciaria sempre boa, firme e
valiosa, e a responder pela eviccdo de direito, na forma da lei, bem como a tomar
todas e quaisquer medidas necessérias, incluindo aquelas solicitadas pela
Credora, com vistas a preservacdo do Imovel ou dos direitos da Credora nos
termos deste Contrato, providenciando o que se fizer necessario e respondendo
pelos excessos, omissdes ou danos que causar, obrigando-se a cumprir e fazer
cumprir por todas as pessoas que ocuparem a propriedade, a qualquer titulo, as
exigéncias minimas para essa perfeita e total conservacdo e manutencéo;

manter o Imovel e suas atuais benfeitorias, ou aquelas que poderao ser realizadas
futuramente, seguradas contra 0s riscos normalmente segurados para imdveis
semelhantes, ao longo do termo deste Contrato, por meio de seguradora de
primeira linha, e enviar a Credora prova da contratacdo do seguro e respectivo
endosso em seu favor em até 30 (trinta) Dias Uteis, contados da Data do
Desembolso; e

realizar todo e qualquer procedimento necessario para a regularizacdo do
Imovel, cumprindo integralmente com as obrigagdes relacionadas a obtencdo do
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiro (AVCB), bem como adimplir as
eventuais exigéncias apresentadas pelo respectivo 6rgdo publico, em 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias da data de celebragéo deste instrumento.

Mediante o registro deste Contrato nos competentes Cartorio de Registro

de Imdveis da Comarca de Guaira-PR, estara constituida a propriedade fiduciaria em
nome da Credora, ocorrendo o desdobramento da posse, sendo a Fiduciante possuidora
direta e a Credora possuidor indireto do Imovel.
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2.2.1. Somente apds o cumprimento integral pela Fiduciante das obrigacfes
estabelecidas na Operacdo Garantida, a propriedade fiduciaria da Credora sobre o
Imével resolver-se-4a, retornando ao pleno dominio e propriedade da Fiduciante.

2.2.2. As Partes deverdo tomar todas e quaisquer providéncias que forem
necessarias, perante o Cartdrio de Registro de Imoveis em que o Imovel se encontra
registrado, para que se dé devidamente a transferéncia da propriedade e dominio do
Imével de volta & Fiduciante nos termos do item 6.3.2 a seguir.

2.2.3. Todos e quaisquer custos e/ou despesas decorrentes ou relacionados aos
atos necessarios para a devida transferéncia da propriedade resoltvel do Imoével a
Credora serdo arcados exclusivamente pela Fiduciante. Caso a Credora venha
eventualmente a arcar com quaisquer custos e/ou despesas decorrentes ou relacionados
aos atos necessarios para este fim, a Fiduciante ficardo obrigados a imediatamente
ressarcir a Credora pelos custos e despesas incorridos, mediante apresentacdo dos
respectivos comprovantes.

2.3. Até o cumprimento integral de todas as obrigacdes constantes da
Operacdo Garantida pela Fiduciante, estes se obrigam a n&o criar qualquer outro 6nus
ou gravame sobre o Imdvel, salvo a Alienacdo Fiduciaria em garantia prevista neste
Contrato e os dnus ja constituidos, se houver, expressamente indicados no Anexo Il a
este Contrato.

2.4. Para o cumprimento dos requisitos estabelecidos no artigo 24 da Lei
n.09.514/1997, os principais elementos da Operacdo Garantida estdo descritos no
Anexo | deste instrumento. A descri¢cdo ora oferecida visa meramente a atender critérios
legais e nédo restringe, de qualquer forma, os direitos da Credora ou modifica, sob
qualquer aspecto, as Obrigacdes Garantidas e/ou a CCB. As demais caracteristicas das
Obrigacdes Garantidas estdo descritas na CCB, cujas clausulas, termos e condicdes as
Partes declaram expressamente conhecer e concordar.

2.5. Durante todo o prazo de vigéncia da CCB, observado o prazo para
constituicdo da Alienacdo Fiduciaria, o valor de mercado do Imdvel objeto desta
Alienacédo Fiduciaria (conforme previsto no Anexo Il), cujo registro (e ndo apenas a
prenotacdo) tenha sido efetivado junto aos cartérios de registro de imdveis competentes
deve alcancar o equivalente a, no minimo, 178,19% (cento e setenta e oito inteiros e
dezenove centésimos por cento) do valor das ObrigacGes Garantidas, ou seu saldo,
conforme o caso, acrescido da Remuneracgéo (“Razdo Minima de Garantia”).
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2.5.1. Além da Razdo Minima de Garantia, conforme prevista neste Contrato, a
Fiduciante devera sempre observar que a razdo minima total de 122,4% verificada a
partir da Data de Emissdo, e 125%, verificada a partir do 25° més ap6s a Data de
Emissdo, relativa a totalidade das CCB e AF emitidas no &mbito da Securitizagdo
(“Razédo Minima Global™).

2.5.2. A manutengdo da Razdo Minima de Garantia e Razdo Minima Global
serdo verificadas anualmente pela Credora, até o 5° (quinto) Dia Util do més de marco
de cada ano (“Data de Verificacdo™), e, para fins do referido calculo, devera ser

utilizado o valor de mercado do Imovel alienado fiduciariamente demonstrado por laudo
de avaliacdo a ser providenciado pela Fiduciante e realizado por quaisquer das seguintes
empresas especializadas na area, conforme indicadas nos Critérios de Elegibilidade,
emitido com, no maximo, 60 (sessenta) dias de antecedéncia da referida Data de
Verificagdo (“Laudo de Avaliacdo”). Todas as despesas decorrentes da elaboragao do
referido laudo de avaliacdo deverdo ser arcadas pela Fiduciante.

2.5.3. Na ocasido de qualquer evento, ocorrido entre a data de elaboracdo do
ultimo Laudo de Avaliacdo e a Data de Verificacdo subsequente, que, a critério da
Credora, possa afetar consideravelmente o valor de mercado de um Imdvel, a Fiduciante
devera apresentar um laudo atualizado, elaborado ap6s a ocorréncia do referido evento.

3. DO REGISTRO

3.1 A Fiduciante devera em até 60 (sessenta) Dias Uteis contados da data da
celebracdo deste Contrato, prorrogaveis por um periodo de 20 (vinte) Dias Uteis
exclusivamente para fins de cumprimento de eventuais exigéncias comprovadamente
realizadas pelo competente cartério de registro de imdveis, sob pena de vencimento
antecipado das Obrigagdes Garantidas (“Prazo de Registro”):

(i) registrar este Contrato, suas alteracdes ou aditamentos, conforme o caso, no
Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de Guaira-PR, local em que esta
registrado o Imovel, nos termos do artigo 23 da Lei n® 9.514/1997;

(i)  entregar a Credora 1 (uma) via original deste Contrato e seus eventuais
aditamentos, devidamente registrados nos cartorios indicados no item (i) desta
clausula, em até 3 (trés) Dias Uteis ap0s a obtencao dos referidos registros; e

(ili)  entregar a Credora 1 (uma) via da matricula do Imovel
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3.1.1 A Fiduciante obriga-se a manter os registros da Alienacdo Fiduciaria
objeto desse Contrato na forma aqui estabelecida em pleno vigor e efeito perante o
Cartorio de Registro de Imdveis competente, até que todas as ObrigacGes Garantidas
sejam integralmente cumpridas.

3.2 Todos e quaisquer custos, despesas, taxas e/ou tributos das averbacgdes e
registros previstos neste Contrato serdo de responsabilidade Unica e exclusiva da
Fiduciante. Nao obstante, a Credora podera, caso a Fiduciante ndo os faga no prazo
estipulado no presente Contrato, sem prejuizo de caracterizar descumprimento de
obrigacdo ndo pecunidria por parte da Fiduciante, e as custas da Fiduciante, e para o
qual a Credora fica expressamente autorizada a providenciar 0s 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 que venham a ser emitidas pela
Credora para pagamento dos custos e/ou despesas correspondentes, desde que
devidamente comprovada. Quaisquer e eventuais pagamentos realizados pela Credora,
nos termos desta clausula, serdo feitos exclusivamente com recursos do Fundo de
Despesas, conforme definido no Termo de Securitizacao;

3.3. As Partes concordam que este Contrato possui efeitos de escritura
publica, conforme previsto no art. 38 da Lei 9.514/97, ficando, portanto, o Oficial do
competente Cartdrio de Registro de Imdveis autorizado a promover todos o0s registros,
averbacBes e demais atos necessarios a regularizacdo do presente, obrigando-se as
Partes a assinar todos os documentos, inclusive instrumentos de rerratificacdo ou
aditamento, caso isto se faca necessario para atender exigéncia formulada pelo Cartorio
de Registro de Imdveis, como condicdo para efetivar o registro deste instrumento, bem
como apresentar todos os documentos e informacgdes exigidas, além de tomar
prontamente todas as providéncias que se fizerem necessarias a viabilizacdo desse

registro.
4, DAS DECLARACOES
4.1. Cada Parte declara e garante, uma a outra, de forma verdadeira e

transparente, que na presente data:

(i) estd devidamente capacitado, nos termos da legislacdo aplicavel vigente para
cumprir as obrigagOes assumidas neste Contrato, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos necessarios para a presente contratagdo, de modo que este Contrato
constitui-se numa obrigacdo valida e legal para a Fiduciante, exequivel de
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

acordo com 0s seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a
presente Alienacdo Fiduciaria;

a celebracdo do presente Contrato de acordo com seus termos e condicdes, bem
como o cumprimento de suas obrigacdes previstas neste Contrato, na CCB e nos
demais documentos de garantia do qual sejam partes, de acordo com seus termos
e condi¢Oes, ndo infringem ou contrariam, sob qualquer aspecto material, (a)
qualquer contrato ou documento no qual a Fiduciante ou a Credora, conforme o
caso, seja parte ou pelo qual quaisquer de seus bens e propriedades estejam
vinculados, nem ira resultar em (1) vencimento antecipado de qualquer
obrigacdo estabelecida em qualquer destes contratos ou instrumentos; (2)
criagdo de qualquer dnus sobre qualquer ativo ou bem da Fiduciante, exceto pelo
previsto no presente Contrato; ou (3) rescisdo de qualquer desses contratos ou
instrumentos; (b) qualquer lei, decreto ou regulamento a que a Fiduciante ou a
Credora, conforme o caso, ou quaisquer de seus bens e propriedades estejam
sujeitos; ou (c) qualquer ordem, deciséo ou sentenga administrativa, judicial ou
arbitral que afete a Fiduciante ou quaisquer de seus bens e propriedades;

nenhuma aprovacao, autorizacdo, consentimento, ordem, registro ou habilitacdo
de ou perante qualquer instancia judicial, 6rgdo ou agéncia governamental ou
orgdo regulatério se faz necessario a celebracdo e ao cumprimento deste
Contrato;

as informagdes e declaragfes contidas neste Contrato, na CCB e nos demais
documentos de garantia do qual sejam partes, conforme o caso, sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

o0 presente Contrato é uma obrigacdo legal, valida, eficaz e vinculativa, exequivel
de acordo com seus termos e condi¢bes, com forca de titulo executivo
extrajudicial nos termos do artigo 784 da Lei n° 13.105, de 16 de mar¢o de 2015
(“Cddigo de Processo Civil”); e

esta apta a observar as disposicdes previstas neste Contrato e agira em relagdo a
este com probidade e boa-fé.
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4.2.

Adicionalmente, a Fiduciante ratifica, de forma integral e sem ressalvas,

todas as declaracbes prestadas na Operacdo Garantida, e, ainda, declara a Credora, em
caréter irrevogavel e irretratavel, responsabilizando-se sob as penas da lei por tais
declaracgdes, que:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

(f)

estdo devidamente capacitados, nos termos da legislagdo aplicavel vigente para
cumprir as obrigacGes assumidas neste Contrato, inclusive para alienar
fiduciariamente o Imovel, tendo sido satisfeitos todos o0s requisitos necessarios
para a presente contratacdo, de modo que este Contrato constitui-se numa
obrigacdo valida e legal para a Fiduciante, exequivel de acordo com o0s seus
respectivos termos, e ndo had qualquer fato impeditivo a presente Alienacdo
Fiduciaria;

€ 0 Unico e legitimo proprietario do Imdvel ora outorgado em garantia,
declarando ainda que ndo incidem outras garantias, 6nus, penhor, encargos e
gravames de qualquer natureza sobre o Imodvel, bem como quaisquer 6nus
decorrentes de acdo judicial ou procedimentos administrativos de qualquer
natureza, salvo os 6nus ja constituidos, se houver, expressamente indicados no
Anexo Il a este Contrato;

se responsabilizam pela existéncia, validade, eficécia, exigibilidade, contetdo,
exatiddo, legitimidade, veracidade e correta formalizagcdo de sua titularidade
sobre o Imével;

inexistem débitos fiscais incidentes ou pendentes que possam afetar o Imével,
decorrentes de tributos municipais, estaduais ou federais em atraso;

existem débitos, com exigibilidade suspensa, nos termos do art. 151 da Lei no
5.172, de 25 de outubro de 1966, perante a Secretaria da Receita Federal
(“SRF”) e inexistem débitos perante o Instituto Nacional do Seguro Social
(“INSS”), Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (“PGFN”) e Caixa
Econbémica Federal, com relacdo ao Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(“FGTS”);

ndo h& qualquer decreto ou mesmo processo de desapropriacdo em tramite,
recaindo sobre o Imdvel, total ou parcialmente;
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(9)

(h)

(i)

@)

(k)

(1

(m)

(n)

4.3.

possuem patrimonio liquido suficiente para garantir eventual condenacéo
proveniente das agdes eventualmente em curso em seu nome;

desconhecem existir sobre o Imovel quaisquer restricdes de carater urbanistico,
ambiental, sanitario, viario e de seguranca que impecam a sua ocupacdo e
destinacao;

inexistem quaisquer, notificacdes, autos de infracdo, intimacGes ou penalidades
impostas pelos 6rgaos publicos estaduais, municipais ou federais que possam
afetar o Imovel;

inexistem acOes, procedimentos ou investigagdes em curso relativos a qualquer
ato, fato ou omissao que possa ser considerada danosa a0 meio ambiente ou a
terceiros que seja do seu conhecimento, tampouco referentes a qualquer
violacdo de sua parte quanto a leis, regulamentos, alvaras, ordens, atos
normativos, ou ainda quanto a atividade exercida no local até a presente data e
que possam afetar o presente negécio ou o Imdvel, salvo no que se refere ao
Inquérito Civil n® MPPR-0085.20.000963-8, em curso, contra a Fiduciante,
cujo objeto é apurar a existéncia de impurezas no café torrado e moido
produzido e comercializado pela Fiduciante, em quantidades acima do maximo
permitido pela legislacao;

assumem completa responsabilidade pela operacdo e praticas no Imdvel pelo
periodo em que exercerem a sua posse;

a Fiduciante tem sede no local indicado no preambulo;

prestardo a Credora, em até 5 (cinco) Dias Uteis, informacdes sobre suas
condicdes econdmico-financeiras e operacionais, quando solicitados, e
contabilizardo a operacdo objeto deste Contrato de acordo com 0s principios
gerais contabeis aceitos no Pais; e

o Imovel ndo é um bem essencial para o desenvolvimento de suas atividades,
inclusive para fins do artigo 49, paragrafo 3, da Lei 11.101, de 9 de fevereiro

de 2005.

As declaragbes aqui prestadas pela Fiduciante subsistirdo a celebracéo

deste Contrato, devendo ser mantidas até o pagamento integral das Obrigacoes
Garantidas pela Fiduciante.
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4.4. A Fiduciante compromete-se ainda a indenizar e manter indene a Credora
e suas respectivas coligadas, diretores, conselheiros, empregados, agentes e consultores
contra todas e quaisquer reivindicagdes, danos, perdas, responsabilidades e despesas
(incluindo, sem limitacdo, despesas e honorarios advocaticios) em que qualquer uma
das pessoas acima venha a incorrer ou que contra ele venha a ser cobrado, em cada caso
em decorréncia de ndo veracidade, omissdo ou inexatiddo de quaisquer das declaragoes
aqui contidas.

5. DA EXECUCAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

5.1. Na hipdtese de ocorréncia de algum Evento de Inadimplemento ou
vencida e ndo liquidada a Operacdo Garantida, no todo ou em parte, e constituido em
mora a Fiduciante, a propriedade do Imével consolidar-se-& em nome da Credora,
conforme procedimento descrito nas clausulas seguintes deste Capitulo.

5.1.1. A propriedade fiduciaria do Imovel também consolidar-se-4 em nome da
Credora no caso do ndo cumprimento pela Fiduciante de qualquer de suas obrigacGes
constantes neste Contrato e na Operagdo Garantida.

5.1.2. Para cumprimento do disposto no § 2° do art. 26 da Lei n.° 9.514/1997,
fica desde ja estipulado que o prazo de caréncia para expedi¢do da intimacdo, a ser
realizada pelo oficial do competente Cartério de Registro de Imdveis, sera de 15
(quinze) dias corridos, a contar da data de vencimento e ndo pagamento da Operacao
Garantida, no todo ou em parte, conforme mencionado na Clausula 5.1. acima.

5.1.3. Na ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento, a Credora podera
comunicar o Oficial do Registro de Imdveis para que proceda a intima¢do da Fiduciante
conforme abaixo estabelecido e nos termos da Lei n® 9.514/1997. O procedimento de
intimacdo obedecera aos seguintes requisitos:

@ a intimacgdo sera requerida pela Credora ao Oficial do Registro de Imdveis,
indicando a obrigacdo inadimplida e os encargos e penalidades aplicéveis,
observado o disposto na Clausula 5.1.4. abaixo;

(b) a diligéncia de intimacdo seré realizada pelos oficiais do competente Cartorio
de Registro de Imdveis da circunscrigdo imobiliaria onde se localiza o Imdvel,
podendo, a critério destes Oficiais, vir a ser realizada por seus prepostos ou
atraves dos Oficiais de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da
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situacdo do Imdvel, ou do domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo
Correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente pela Fiduciante
ou por quem deva receber a intimagéo;

(©) a intimacao sera feita pessoalmente a Fiduciante ou a seus representantes legais
ou a procurador regularmente constituido;

(d) se 0 destinatario da intimagdo se encontrar em local incerto e ndo sabido,
certificado pelo Oficial de Registro de Imdveis ou pelos Oficiais de Titulos e
Documentos, competira ao primeiro promover sua intimacdo por hora certa,
nos termos do art. 26, §3-A ou por edital, publicado por 3 (trés) dias, ao menos,
em um dos jornais de maior circulagdo no local do Imdvel; e

(e) quando, por duas vezes, o Oficial de Registro de Imodveis ou de Registro de
Titulos e Documentos ou o Serventuario por eles Credenciado houver
procurado a Fiduciante em seu domicilio sem a encontrar, devera, havendo
suspeita motivada de ocultacédo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua
falta, qualquer vizinho de que, no dia util imediato, retornard ao Imovel, a fim
de efetuar a intimag&o, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o
disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015
(“Codigo de Processo Civil”). No condominio edilicio ou outras espécies de
conjunto imobiliario com controle de acesso, a intimacdo podera ser feita ao
funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.

5.14. A fim de purgar a mora, a Fiduciante devera efetuar os pagamentos
devidos no prazo méaximo de 15 (quinze) Dias Uteis da respectiva intimacéo, incluindo,
mas nao limitado, as penalidades e encargos contratuais previstos neste Contrato, na
Operacdo Garantida e demais encargos legais, inclusive tributos, além das despesas de
cobranca e de intimacao.

5.1.5. A Fiduciante devera pagar o montante devido no Cartério de Registro de
Imoveis competente, que deverdo transferir as quantias recebidas a Credora no prazo de
3 (trés) dias, deduzidas as despesas de cobranca e intimag&o, para a conta corrente que a
Credora vier a indicar. Purgada a mora convalescera este Contrato.

5.1.6. Na hipotese de a Fiduciante deixar de purgar a mora no prazo assinalado,
o Oficial de Registro de Imoveis certificara esse fato e, a vista da comprovagdo do
pagamento do imposto de transmissao sobre bens imoveis (“ITBI”), promoverdao o
registro da consolidacdo da propriedade do Imoével em nome da Credora.



DocuSign Envelope ID: C14BA00B-3655-4A29-BD47-EFOFCC4F8BEF

5.1.7. Em consonancia com o disposto no artigo 27 da Lei n°® 9.514/1997, uma
vez consolidada a propriedade em nome da Credora, este devera, no prazo de 30 (trinta)
dias, contados da data da averbacdo da consolidacdo da propriedade do Imoével em seu
nome, promover leildo publico para alienacdo do Imovel, devendo ser ofertado pelo
valor estabelecido na clausula 5.2. deste Contrato

51.7.1. A alienacdo far-se-a sempre por publico leildo, extrajudicialmente.

5.1.7.2. E assegurado o direito de preferéncia da Fiduciante para adquirir o
Imével, apds a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria do Imovel no
patrimbnio da Credora, até a data do Segundo Leildo, desde que pelo preco
correspondente ao valor das Obrigacdes Garantidas, conforme definido nas Clausulas
5.3.1 e 5.4 (a) deste Contrato, somado aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissao inter vivos, pagos para efeito de consolidagdo da propriedade fiduciaria no
patriménio da Credora, incumbindo, também, a Fiduciante o pagamento dos encargos
tributarios e despesas exigiveis para a nova aquisicdo do Imovel, inclusive custas e
emolumentos respectivos.

5.1.8. O leildo publico seré realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados da data
do registro da consolidacdo da plena propriedade do Imovel, ap6s a Credora ter
providenciado a publicacdo, por 3 (trés) vezes, com antecedéncia de pelo menos 10
(dez) dias da data designada para o leildo, em um ou mais jornais de grande circulagdo
na situacdo do Imdvel, sendo a Ultima publicagdo no dia da realizacdo do leildo, de
anuncio informando a todos que tiverem interesse sobre a realizacdo do leildo publico
do Imovel, sendo que o referido andincio deverd expor as caracteristicas principais do
Imével a ser leiloado, bem como a data e o local de realizacdo do leildo. A Fiduciante
sera comunicada por correspondéncia enderecada ao endereco constante do preambulo,
inclusive pelos enderecos eletronicos, acerca das datas, locais e horarios de realizacao
dos LeilGes Publicos.

5.2. Para efeitos de venda em leildo pablico, o valor do Imdvel serd o maior
valor dentre (a) R$ 26.728.883,00 (vinte e seis milhdes, setecentos e vinte e oito mil e
oitocentos e oitenta e trés reais), conforme laudo de avaliacdo elaborado pela Control
Union, neste ato expressamente aprovado pelas Partes, ficando desde ja estabelecido
entre as Partes que o referido valor serd revisto e atualizado com base na variagdo do
IGPM/FGV — indice Geral de Precos de Mercado da Fundagdo Getlio Vargas, ou caso
reavaliado nos termos do item 5.2.1 abaixo; ou (b) o valor utilizado pela Prefeitura
Municipal como base de célculo para a apuragdo do imposto sobre transmissao inter
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vivos, exigivel por forca da consolidacdo da propriedade em nome do Credor Fiduciario
(“Valor Minimo”).

5.2.1. A Credora, a época da alienacdo do Imdvel, terd a prerrogativa de
requerer a reavaliacdo do Imdvel, na forma estabelecida neste instrumento. Nessa
hipdtese, o valor do Imovel serd aquele que vier a ser apontado no Laudo de Avaliacao
especialmente elaborado para esse fim, cujos custos serdo arcados pela Fiduciante.

5.3. Se o0 maior lance oferecido para o Imovel ndo for igual ou superior ao
estabelecido acima para o Imovel, havera segundo leildo, a ser realizado no prazo de 15
(quinze) dias corridos da data do primeiro leildo, devendo o Imdvel ser ofertado pelo
valor da divida, acrescida das despesas e encargos aplicaveis.

5.3.1. As Partes acordam que, para efeito de estabelecimento do valor da
divida, como referencial para o segundo leildo, deverdo ser considerados: o saldo
devedor das Obrigacbes Garantidas relativas ao Imdvel, incluidos os juros
convencionais, as penalidades e demais encargos contratuais, bem como o imposto de
transmisséo que tenha sido pago pela Credora, em decorréncia da consolidacdo da plena
propriedade, resultante do inadimplemento da Fiduciante.

5.3.2. Para os fins de verificacdo anual de suficiéncia de garantia conforme
disposto na Instrucdo CVM 583, o valor do Imdvel sera considerado o valor
mencionado na Clausula 5.2, bem como sera atualizado conforme indicado na referida

clausula.
5.4. No segundo leildo:
@ sera aceito o maior lance oferecido, desde que este seja igual ou superior ao

valor das Obrigacdes Garantidas, incluidos os encargos legais, inclusive
tributos e despesas, as quais englobam a soma das importancias
correspondentes aos encargos e custas de intimagdo e as necessarias a
realizacdo do publico leildo, nestas compreendidas as relativas ao anincio e a
comissdo do leiloeiro, hipdtese em que, nos 5 (cinco) dias subsequentes ao
integral e efetivo recebimento, a Credora entregara a Fiduciante a importancia
que sobejar, como adiante disciplinado; e

(b) podera ser recusado pela Credora, a seu exclusivo critério, o maior lance
oferecido para o Imdvel, desde que este seja inferior ao valor das Obrigac6es
Garantidas, caso em que a divida representada exclusivamente pelas
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Obrigacdes Garantidas sera considerada extinta e exonerard a Credora da
obrigacdo de restituicdo a Fiduciante de qualquer quantia a que titulo for.

5.5. Caso o Imovel ndo seja vendido no segundo leildo, a divida das
Obrigacbes Garantidas serd considerada extinta e a propriedade do Imovel sera
consolidada, de forma definitiva, em nome da Credora.

5.6. Também serd extinta a divida das ObrigacGes Garantidas se, no segundo
leildo, ndo houver licitante, hipdtese em que também sera consolidada a propriedade do
Imovel, de forma definitiva, em nome da Credora.

5.7. Realizada a venda do Imovel, a Credora devera aplicar o preco de tal
venda primeiramente nos encargos e juros e somente quando estes estiverem
integralmente pagos, ao principal, até o limite das Obrigacbes Garantidas,
permanecendo a Fiduciante obrigada pelo saldo que eventualmente remanescer, nos
termos dos artigos 1.366 e 1.430 do Codigo Civil, observado o item 5.8 a seguir,
devendo entregar a Fiduciante o saldo dos valores apurados com a venda do referido
Imovel, se houver.

5.8. Na hipotese de os recursos obtidos na venda do Imovel nédo ser suficiente
para a liquidacdo da Operacdo Garantida, a Fiduciante permanecera responsavel pelo
pagamento do saldo devedor da Operagdo Garantida, obrigando-se a paga-lo a Credora
no prazo de 72 (setenta e duas) horas, a contar da ciéncia por escrito dada pela Credora
da permanéncia de saldo devedor. Tal procedimento ndo obstard a cobranca do referido
saldo via execuc¢do, de acordo com o disposto no artigo 794 do Cddigo de Processo
Civil Brasileiro.

5.9. Na hipétese de inadimpléncia da Fiduciante, e ndo ocorrendo a
restituicdo da posse do Imovel no prazo e forma ajustados, a Credora, seus cessionarios
ou sucessores, inclusive o Poder Publico ou o respectivo adquirente em leildo publico
ou posteriormente, poderdo requerer a imediata reintegracdo judicial de sua posse,
declarando-se a Fiduciante ciente de que, nos termos do artigo 30 da Lei n® 9.514/97, a
reintegracdo sera concedida liminarmente, com ordem judicial, para desocupagdo no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certiddo de
matricula do Imdvel, a consolidacdo da plena propriedade em nome da Credora, ou 0
registro do contrato celebrado em decorréncia da venda do Imdvel no leildo pablico ou
posteriormente a este, conforme quem seja 0 autor da acdo de reintegragdo de posse,
cumulada, se for o caso, com cobranga de taxa diaria de ocupacdo, por més ou fracéo,
no valor correspondente a 1% (um por cento) do Valor Minimo, computado e exigivel
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desde a data da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patrimonio da Credora até a
data em que este, ou seus sucessores, vier a ser imitido na posse do Imovel, sem
prejuizo das demais despesas previstas neste Contrato. Ademais, uma vez averbada a
consolidacdo da propriedade fiduciaria, as agdes judiciais que tenham por objeto
controvérsias sobre as estipulacdes contratuais ou 0s requisitos procedimentais de
cobranca e leildo, excetuada a exigéncia de notificacdo da Fiduciante, serdo resolvidas
em perdas e danos e ndo obstardo a reintegracdo de posse do Imdvel.

5.10. Em atendimento ao Oficio-Circular CVM/SRE N° 02/19, o Agente
Fiduciario (conforme definido no Termo de Securitizacdo) poderd, as expensas da
Fiduciante, contratar empresa de avaliacdo para avaliar ou reavaliar, ou ainda revisar o
laudo apresentado do(s) bem(s) dado(s) em garantia a qualquer momento, sem exigéncia
de assembleia de investidores.

6. DA LIQUIDACAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

6.1. A Alienacdo Fiduciaria prevista neste Contrato somente sera resolvida
com a verificacdo, pela Credora, do cumprimento integral das ObrigacGes Garantidas.

6.2 Com o efetivo e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas (i)
resolve-se a propriedade resoltvel da Credora sobre o Imovel, retornando a Fiduciante a
condicdo de plena proprietaria e possuidora do Imovel; e (ii) a Credora se obriga a
assinar o competente “Termo de Quita¢do” das Obrigacfes Garantidas, que devera ser
apresentado no competente Cartério de Registro de Imoéveis.

6.2.1. A Credora fornecerd a Fiduciante o referido “Termo de Quitagdo” das
Obrigacdes Garantidas em até 05 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento, pelo
Agente Fiduciario, dos termos de quitacdo, atestando o integral cumprimento das
Obrigacdes Garantidas, sob pena de multa em favor da Fiduciante, equivalente a 1%
(um por cento) ao més, além de multa ndo cumulativa de 2%, sobre o valor das
Obrigacdes Garantidas.

6.2.2. A vista do referido “Termo de Quita¢io” das Obrigagdes Garantidas, sera
averbado pela Fiduciante, as suas expensas, o cancelamento do registro da propriedade
fiduciaria, consolidando na pessoa da Fiduciante a plena propriedade do Imovel. Fica a
Credora obrigado, em tempo habil, a atender as possiveis exigéncias da serventia que
forem de sua exclusiva responsabilidade para o efetivo cumprimento do cancelamento
da presente Alienacdo Fiduciaria junto ao cartério de registro de imoveis competente,
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sob pena de arcar com 0s comprovados prejuizos que a Fiduciante sofrer pelo nédo
atendimento desta obrigacdo da Credora.

6.3. Nos termos do disposto nos 88 4° e 5° do art. 27 da Lei n® 9.514/97,
jamais havera direito de retencdo por benfeitorias, mesmo que estas sejam autorizadas
pela Credora.

7. DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

7.1. Para os fins deste Contrato, constituem hipdteses de execucdo desta
Alienacdo Fiduciaria, a critério da Credora, além da ndo realizacdo do Reforco de
Garantia nos prazos e de acordo com os procedimentos previstos neste Contrato e/ou de
qualquer evento que cause o vencimento antecipado da CCB, conforme descrito na
CCB, a ocorréncia de uma das seguintes hip6teses (“Eventos de Inadimplemento”).

@ falta de cumprimento pela Fiduciante, no prazo e pela forma devidos, de
quaisquer das obrigacdes, principais ou acessorias, contraidas junto a Credora
em decorréncia da Operacdo Garantida, da CCB e/ou deste Contrato;

(© se a Fiduciante ceder ou transferir quaisquer de suas obrigacOes decorrentes
deste Contrato, total ou parcialmente, sem prévia e expressa anuéncia da
Credora;

(e se qualquer declaragdo feita pela Fiduciante neste Contrato for incorreta ou
enganosa;

) no caso de vencimento antecipado da Operacdo Garantida;

(9) na hipétese de descumprimento da obrigacdo de contratacdo de seguro e

realizacdo do respectivo endosso a Credora, de acordo com 0S prazos e
conforme previsto no item 2.1.11 (xv) deste Contrato;

(h) caso seja criado qualquer 6nus, gravame ou encargo sobre o Imovel, salvo a
Alienacdo Fiduciaria em garantia prevista neste Contrato e os 0Onus ja
constituidos, se houver, expressamente indicados no Anexo Il a este Contrato;
ou
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(i) no caso de inadimplemento de qualquer obrigacdo (seja de pagamento, ou nao)
relacionada aos 6nus ja constituidos sobre o Imovel, se houver, indicados no
Anexo Il ao presente Contrato.

8. PRAZO DE VIGENCIA DO CONTRATO

8.1. O presente Contrato entra em vigor na presente data e permanecera em
pleno vigor e efeito até o pagamento integral de todos os valores devidos em
decorréncia das Obrigacdes Garantidas nos termos da CCB e dos CRI.

9. DA MULTIPLICIDADE DAS GARANTIAS

9.1 No exercicio de seus direitos e recursos contra a Fiduciante, nos termos
deste Contrato, da CCB e dos demais instrumentos de garantia, fica certo e ajustado o
carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das garantias outorgadas em favor da
Credora, podendo a Credora excutir ou executar todas ou cada uma delas
indiscriminadamente, na ordem e forma que forem definidas pela Credora, sem que com
isso prejudique qualquer direito ou possibilidade de exercé-lo no futuro, para os fins de
amortizar ou quitar as ObrigacOes Garantidas, ficando, ainda, estabelecido que a
excussdo ou a execucdo da Alienacdo Fiduciéria independera de qualquer providéncia
preliminar por parte da Credora, tais como aviso, protesto, notificacdo, interpelacdo ou
prestacdo de contas, de qualquer natureza, exceto pelas providéncias que sejam
expressamente previstas nos documentos da Oferta Restrita ou em lei.

9.11 Toda e qualguer quantia devida a qualquer das Partes por forca deste
Contrato podera ser cobrada via processo de execucao, reconhecendo as Partes desde ja
tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de titulo
executivo extrajudicial nos termos e para os efeitos do artigo 784, inciso 111, do Cédigo
de Processo Civil.

9.2 Apobs a integral liquidacdo das Obrigacdes Garantidas, as garantias serdo
liberadas e os recursos que sobejarem a excussdo das garantias serdo transferidos a
Fiduciante.

10. DAS NOTIFICACOES

10.1 As comunicagdes e avisos relativos a este Contrato serdo realizados por

escrito e enviados a outra Parte por transmissdo via correio eletrénico, observado o
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disposto neste Contrato. As comunicacgdes, avisos e notificagdes a serem enviadas por
qualquer das Partes nos termos deste Contrato deverdo ser encaminhadas para 0s
seguintes enderecos:

Para a Fiduciante:

COOPERATIVA AGROINDUSTRIAL COPAGRIL

Avenida Maripa, n° 2180, Centro

Marechal Candido Rondon - PR

At.: Ricardo Silvio Chapla/Elo6i Darci Podkova

Tel.: (45) 3284-7575/(45) 3284-7500

E-mail: Juridico.secretaria@copagril.com.br; diretoria.secretaria@copagril.com.br;

Para a Credora:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi,
Sédo Paulo, SP,

CEP 04.533-004,

At.: Departamentos Juridico e de Gestéo,

Tel.: (11) 3320-7474,

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

10.2 As comunicac0es referentes a este Contrato serdo consideradas entregues
quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelos
Correios, sob protocolo, ou por telegrama nos enderecos acima. As comunicacdes feitas
por correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela méquina
utilizada pelo remetente). N&o estdo incluidos nestas comprovacGes e fluxo de
informacBes documentos e tratativas que alterem os procedimentos e/ou requisitos com
previsdo contratual, pois nestes casos havera necessidade de aditivos contratuais.

10.2.1 Cada Parte obriga-se a comunicar, por escrito, a outra Parte, em até 5
(cinco) Dias Uteis contados da sua ocorréncia, qualquer alteracdo dos enderecos
identificados na Clausula 10.1, acima.

10.2.2 A Parte que enviar a comunicagdo, aviso ou notificagdo, conforme
estabelecido nas clausulas acima, néo sera responsavel pelo seu ndo recebimento pela
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outra Parte, em virtude de sua mudanca de endereco que nao seja comunicada para as
demais Partes nos termos da Clausula 10.2.1, acima.

10.3 Eventuais prejuizos decorrentes da ndo observancia do disposto na
Clausula 10.2.1, acima, serdo arcados pela Parte que ndo cumprir suas disposi¢oes.

11. DAS DESPESAS E TRIBUTOS

111 Qualquer custo ou despesa eventualmente incorrido pela Credora com
recursos do Patrim6nio Separado (conforme definido no Termo de Securitizacdo) em
razdo deste Contrato — inclusive registro em cartorio, honorérios advocaticios, custas e
despesas judiciais para fins da excussdo da Alienacdo Fiduciaria, tributos e encargos e
taxas —, serd de inteira responsabilidade da Fiduciante, ndo cabendo a Credora
qualquer responsabilidade pelo seu pagamento ou reembolso.

11.2 Correrdo por conta da Fiduciante todos os tributos e demais encargos
fiscais ou parafiscais de qualquer natureza, presentes ou futuros que, direta ou
indiretamente, incidam ou venham a incidir sobre o Imdvel ou a Alienacdo Fiduciaria
ora constituida e que sejam de sua responsabilidade, de acordo com a legislacdo

aplicavel.
12. DISPOSICOES GERAIS
12.1. A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou

omissdo da outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas neste Contrato, ou a ndo
aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes, ndo acarretard o
cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas
aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas.

12.2. O disposto na Clausula 12.1, acima, prevalecera ainda que a tolerancia ou
a nédo aplicacdo das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente,
0 que ndo implicara novagdo ou modificacdo de quaisquer disposi¢cdes deste Contrato,
as quais permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse
ocorrido.

12.3. As obrigacbes constituidas por este Contrato sdo extensivas e
obrigatdrias aos cessionarios, promitentes-cessionarios, herdeiros e sucessores a
qualquer titulo das Partes.
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12.4. A Fiduciante, ou quem estes indicar, sem exclusdo da responsabilidade
da Fiduciante pelo pagamento, suportardo todos e quaisquer tributos, encargos,
despesas, Onus e quaisquer outros custos que venham a ser pagos ou devidos pela
Credora em razdo do presente Contrato, especialmente aqueles decorrentes da
efetivacdo, manutencdo, excussdo e extincdo da Alienacdo Fiduciaria prevista neste
Contrato, incluindo, mas ndo se limitando, aquelas relativas a emolumentos e
despachante para obtencéo das certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade
e de propriedade, as necessérias a sua efetivacao e registro, bem como as demais que Ihe
seguirem, inclusive as relativas a emolumentos e custas de Cartério de Registro de
Imoveis competente.

125 Fica desde logo estipulado que a presente Alienacdo Fiduciaria revoga e
substitui todo e qualquer entendimento havido entre as Partes anteriormente a esta data
sobre 0 mesmo objeto.

12.6 Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa todo e qualquer dia exceto
sébado, domingo ou feriado declarado nacional. Considerar-se-do prorrogados 0s prazos
referentes ao cumprimento de qualquer obrigacao relativa a este Contrato até o primeiro
Dia Util imediatamente subsequente, caso a respectiva data de vencimento n&o seja um
Dia Util.

12.7 Se uma ou mais disposic¢Bes aqui contidas forem consideradas invalidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e
exequibilidade das demais disposi¢es ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer
titulo.

12.8 Para os fins do artigo 10, paragrafo 2°, da Medida Proviséria n° 2.200-2,
de 24 de agosto de 2001, as Partes acordam e aceitam que este Contrato e qualquer
aditamento podem ser assinados eletronicamente por meio de qualquer plataforma para
assinaturas eletronicas, com ou sem certificados digitais emitidos pela ICP-Brasil, e tais
assinaturas eletronicas serdo legitimas e suficientes para comprovar (i) a identidade de
cada representante legal, (ii) a vontade de cada Parte em firmar este Contrato e qualquer
aditamento, e (iii) a integridade deste Contrato e qualquer alteracéo.

12.9. A Fiduciante devera realizar todo e qualquer procedimento necessario
para a regularizagdo do Imdvel, cumprindo integralmente com as obrigacGes
relacionadas a obtencdo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiro (AVCB), bem
como adimplir as eventuais exigéncias apresentadas pelo respectivo 6rgdo publico, em
90 (noventa) dias da data de celebracéo deste instrumento.
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12.10. Na hipotese de desapropriacdo, total ou parcial, do Imdvel, a Credora,
como proprietario, ainda que em carater resoltvel, sera o Unico e exclusivo beneficiario
da justa e prévia indenizacdo paga pelo poder expropriante.

12.10.1. Se, no dia de seu recebimento pela Credora, a indenizacdo paga pelo
poder expropriante for:

@) superior ao valor das Obrigacdes Garantidas relativa ao Imdével, a importancia
que sobejar sera entregue imediatamente a Fiduciante; e

(b) inferior ao valor das ObrigacGes Garantidas relativa ao Imdvel, a Fiduciante
continuara obrigada pelo saldo remanescente, devendo pagéa-lo de imediato.

13. DOS DOCUMENTOS

13.1. Fazem parte integrante e complementar deste Contrato, como se nele
estivessem integralmente transcritos, os seguintes documentos:

@) Certiddo atualizada da Matricula do Imoével;

(b) Certiddo Negativa do Imposto Territorial Rural (ITR) Emitida Pela Receita
Federal do Brasil;

(©) Certiddo negativa de débitos imobiliarios da respectiva Prefeitura e Guias do
IPTU; e

e CertidGes Negativas de Débitos emitidas pelo IBAMA.

14. DA LEI APLICAVEL E DO FORO

14.1 Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

14.2 Fica eleito o foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, com
exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes
porventura resultantes deste Contrato.
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E por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam este Contrato em via
eletronica, na presenca das 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Séo Paulo, 17 de marco de 2021.

[o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco]
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ANEXO |

DESCRICAO DA CCB EMITIDA PELA FIDUCIANTE
EM FAVOR DA CEDENTE E CEDIDA A CREDORA

(Este anexo é parte integrante do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Bem Imével e Outras Avencas n. 04, celebrado entre Cooperativa Agroindustrial
Copagril e Isec Securitizadora S.A. em 17 de marco de 2021)

(iii)

(iv)

v)

(vii)

Datas de Datas de Datas de
Data de Pagamento do | Pagamento | Pagamento Formae
CCB . Valor dos Juros da Local de Valor Nominal
Contratacao . .
Nominal Remunerat | Atualizacdo | pagamento
orios Monetaria
Conforme Conforme
Conforme
Anexo | — Anexo | —
21040 Anexo | — .
Cronograma | Cronograma | S&o Paulo - R$
54578 | 17/03/2021 Cronograma
de de SP 15.000.000,00
/ICAC de Pagamento
Pagamento Pagamento
da CCB
da CCB da CCB
(i) Atualizacdo Monetaria: o Valor Nominal da CCB sera atualizado pela variacdo

do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (o “IPCA”), apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (o “IBGE”);

Remuneracdo: sobre o Valor Nominal atualizado da CCB ou seu saldo, incidira
uma remuneracdo equivalente a 7,80% a.a. (sete inteiros e oitenta centésimos
por cento ao ano), calculada a partir da primeira data de integralizacdo dos
CRIs;

Garantias: a CCB sera garantida por alienacao fiduciaria de Imoveis e aval,

Encargos Incidentes: em caso de inadimplemento das Obrigacdes Garantidas,
incidirdo sobre o valor financeiro os seguintes acréscimos: (a) multa nédo
compensatoria de 2% (dois por cento); e (b) juros moratérios de 1% (um por
cento) ao més, a partir do vencimento das ObrigacGes Garantidas; e

Data de Vencimento: 3293 (trés mil duzentos e noventa e trés) dias a partir da
Data de Emiss&o.
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ANEXO II

DESCRICAO DO IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIMENTE
EM GARANTIA A OPERACAO GARANTIDA

(Este anexo é parte integrante do “Instrumento Particular de Aliena¢do Fiduciaria de

Bem Imdvel e Outras Avencas n. 04", celebrado em 17 de margo de 2021.)

Matricula 2.278:

REGISTRO, DE IMOVEIS

st [[REGISTRO GERAL ) [ ="

OV

. i Fone: 42-1144
L. JOSE MARIA DE FREITAS COLLIN 'y
m : o —2.278-
" Onm e ‘ IMATR:'CULA Nz —2-2 _l I %
MATRTOUTA WE 2.378.— " Cusire,07 de Juthe de 1.977.— )

Lotes nfs 10-A e 10-B, d= subdivisio do lote ne. 10, da 19 gieba do/ il
‘Elano de Loteamento da Cia.Mrte Iaranjeira, neste Municipie e Comare

rea de 37.677,60 m2., ou sejam 1.5569 algusires paulistas ou 22,7677
5, hectares., com as seguintes confrontagies :—NORTE.~141,00m #umo az
60205 'NE e com & 2us ng 3; CESTE.-257,00 m rumo az. 3329251 X m O] e
lote n2 11 TE.— 256,00m rumo az. 15005'SE com o lotlesmen g Jardim
Americas; 2UL.-151,00m rumo az. 240205'S0, com o Estadio de B_porte//
 |AsA.B.B.e Guaira.-MEMORIATL DA MEDICEO .—P.rtindo do marco infcial PO
cravedo na beira da rua n? 3, e lotesmento Jardim America sdgue—oes/
‘|256,00'm rumo 2z.150805"'5E, confPontando o loteamento “"Jardim Americ
", até o marco P-1, cravado entre os lotes n? 10-4/J:rdim Americe/Es
tadio de Esporte da A.A.B.B., defletindo & direita, Toram,dijgo Formal
ndo a vertice n% 1, segue-se 151, 50m rumo Az 240205130, confrontan—
jde o Estadio de Bsporte da A.A.B.B, até o merco P-2, cravado entrea;/ /|
08 lotes 10-A/11 e estadio de Esporte, defletinde direita,. Fformando
g Vertice n2 2, seque—se 257,00m rumo Sg.2329257W0, cor_fronf‘bando--'—a-/
|lote ne 11, até o merco P-3, cravadd na beira da rum n? 3,e lote ne
J1L, até o marco P-3, e lotes n®s 10=B/11; defletindo a direita, Ffor—
mando a Vertice n? 3, segiue—se ep,digo pela rua n? 3, 141,00m rumo,/] .
]ea=z. 60C05'WE, confrontandio com a rTua no 3, atéd o marco iriecisl, for—/]" i
Jmando a Vertice n? 4, fa:chando assim o perimetro de um poligono irr
gul:r com ume superficie de 37.677.60m%,0u meja 1.5569 alaueires paugf
jlistas ot 3.76776 hectares, drea denominida lotes n® 10-A e 10-B.—/A
TITUTOS.—Eseritura Pibligs de Doacfo Corndicional de 25 de setembro,/
de 1.872, lavradas em notas da Tabelif N&1ids E.Z.Rolom, de acde /,
desta Comarcea,—{(1lv2-43—F1s-389,/390).~e—Eacritura Piblica de Compra o
Venda de 05/11/74, nas notas da Tabelid Nélida T.Z.Rolom da sede de -
| ta Comarca.—(1lve-47-Fls-145,/147) .~ GITESTROS ANTES N9S.—- 7.153,1ivro-. RREPe
“3-D, e 9.383, livro=-3-¥F, dest:z Cartdrio.-PROPRTET . —~COOPTRS TIVA -]
4 GRICOLA MISTA RONDOW ITDA, com sede .em Mrrechal C.Hondon~Pr— & Av.
MEripd 2,180, inscrito no CGC sob nt 81.584.278/003,representado .n/
ato pele seu Diretor Presidente & Diretor Secrstario respectivamsentd
LREOPOLTIO PTOTROWSKI, (Td—ne 647.801~Pr—)—CrP-119.118.759, e 4LFREDO=
GRESSIER, (I4-1.157.794—PFPr-), CPF-119.118.759, digo o do primeiro o—
CFF & 078.123.539.—s=mboe brasileiros,casaios,redidentes e domicilia
dos em Marechal Candido Rondon—Pr-¥ALORDS DOS CONTRA TOS.-Cr—6 . 000, 0
{seis mil cruzeiros) a—e=Lrfi~17.040,00~(dezessente mil e guarenta eru
.zZeiros) .~CONDIEUSS.~A drea ac 1ado descrita destina—se sspecifico-—
ment?—oonstmgé’o de um ~rmazenr grensleiro com capacidade minime de
20C. 000 soces, secsdores. e Llos, mediante o Investimento! do Capital
nfo inXerior a. Cr$5—1.000q@9%0— (Hum milhfe ruzeiros).—B).-0 dé-—
ntario\ terd prasc maxime linmitado a 12 meses a contar da seoinsbu-—
ra do aty de transferencia-deminial pare a concrctiszacioc das obras/
& gue se ‘prople de acordo com a plunts ou plantas gque 2pds &pirovadod
fo nog earguiveos -da Prefeitura, psra contrcle.—-0).—Na ino—
'-ncia_\‘do dﬁ.spos‘b& na cla'usula "B" desta Escriturs o imbvel re-—
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INDICACAO DETALHADA DOS ONUS JA CONSTITUIDOS SOBRE O
IMOVEL

Existéncia de 6nus ja constituidos sobre o Imovel:

[ 1SIM  [X]NAO
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ANEXO Il
Critérios de Elegibilidade

(i) Apresentar laudo de avaliacdo atualizado dos novos imoveis oferecidos em
garantia, emitido por uma das seguintes empresas especializadas: (a) Valora Engenharia
S/S Ltda. (b) Deloitte Touche Tohmatsu Limited; (c) Cushman & Wakefield
Consultoria Imobiliaria Ltda., que ateste o cumprimento da Raz&o Minima de Garantia;

(i) A Fiduciante devera, ainda, contratar assessor juridico para (i) realizacdo de
auditoria juridica dos novos imoveis e dos respectivos proprietarios conforme padrao de
mercado para outorga de garantias no ambito da emissdo e distribuicdo publica de
certificados de recebiveis imobilidrios (“Auditoria Juridica™); e (ii) emissao de parecer
legal com as conclusdes decorrentes da analise de documentos realizada no ambito da
Auditoria Legal (“Parecer Legal”), sendo certo que os custos envolvidos na contratacdo
do referido assessor juridico correrdo por conta da Fiduciante. Referido assessor juridico
deveréa ser escolhido pela Fiduciante entre os escritorios de advocacia que constem do
ranking global para a pratica de Mercado de Capitais pela publicacdo Chambers and
Partners.

(ili)  Referido Parecer Legal devera ser apresentado, sem ressalvas, com o fim
especifico de atestar que os novos imoveis oferecidos em garantia (a) encontram-se
livres e desembaragados de quaisquer discussdes, 6nus, gravames, processos judiciais
ou administrativos que possam ameacar ou prejudicar a validade, exequibilidade e/ou
existéncia da garantia real que recaira sobre referidos imdveis, (b) ndo possuem
quaisquer lancamentos de débitos fiscais; (c) ndo ha divida acerca das suas respectivas
posse e propriedade; e (d)que ndo ha qualquer ressalva ou risco de natureza
socioambiental, em especial, contaminacdo do solo e/ou passivos ambientais (reserva
legal, area de preservacao permanente, etc);

(iv)  Os novos imoveis oferecidos em garantia imovel devem estar localizados em
territorio nacional;

(v)  Os novos imoveis a serem oferecidos em garantia devem ser considerados
imoveis nos quais sejam desenvolvidas atividades similares aquelas desenvolvidas nos
imoveis alienados fiduciariamente em garantia a Emissao nos termos do Contrato de
Alienacéo Fiduciaria de Bem Imovel;
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(vi)  Os novos imoveis oferecidos em garantia devem ser de propriedade da
Fiduciante;

(vii) Formalizar o instrumento de garantia nos mesmos termos e condigdes deste
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Bem Imovel; e

(viii) Caso a Fiduciante deixe de apresentar 0os documentos e imoveis que atendam aos
critérios ora estabelecidos, ou que reste apontamento no Parecer Legal, o reforco ou
substituicdo dos imoveis devera ser aprovado em assembleia dos investidores.
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