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

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos do artigo 38 da Lei n® 9.514, de 20
de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514”), com a redagao que lhe foi dada
pela Lei n° 11.076, de 30 de dezembro de 2004 e pela Lei n® 14.711, de 30 de outubro de
2023, as partes:

CIG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Garuva, Estado de Santa Catarina, na Rua Vereador Klaus Lennertz, n°
2304, Palmital, CEP 89.248-000, inscrita no CNP]J sob o n® 17.036.841/0001-51, neste ato

devidamente representada na forma de seu Contrato Social (“Fiduciante”); e

SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por ag¢bes, com registro de companhia
securitizadora na CVM, na Categoria S1, sob o Cddigo n°® 1260, com sede na cidade de
Barueri, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, n.® 939, 8°
andar, Tamboré, CEP 06.460-040, inscrita no CNP]J sob o n° 62.271.128 /0001-47, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Social (“Fiduciaria”).

A TFiduciante e a Fiduciaria adiante também denominadas, quando mencionadas em

conjunto, simplesmente como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”.

E na qualidade de interveniente anuente,

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade de Garuva, Estado de Santa Catarina, na Rodovia Contorno Sul de
Garuva Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital, CEP 89.248-000, inscrita no CNPJ sob
0 n°47.234.090/0001-49, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cedente”

ou “Interveniente Anuente”).

IT - CONSIDERACOES PRELIMINARES

@A) a Fiduciante ¢ a legitima proprietaria do imoével indicado e caracterizado no Anexo

I deste Contrato, abaixo definido (“Imével Alienado Fiduciariamente™);
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(i) a Fiduciante celebrou com a Interveniente Anuente negbcio juridico de permuta
do Imoével Alienado Fiduciariamente, transferindo a posse do Imoével Alienado
Fiduciariamente a Interveniente Anuente, bem como conferindo a Interveniente Anuente

os direitos aquisitivos sobre o Imével Alienado Fiduciariamente;

(iii)  a Interveniente Anuente realizou a edificagio de um galpao industrial com area total
construida de 3.045,18m’, bem como outras benfeitorias e patio de manobra, totalizando a

area total de 9.023,94m’ no Imével Alienado Fiduciariamente (“Galpao™);

(iv)  a Interveniente celebrou com a NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE
ACO LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Belo Horizonte, na Rua Plutao, n°
111, Sala 401 e 402, Santa Lucia, CEP 30.360-450, inscrita no CNPJ] sob o n°
20.041.743/0001-17 (“Locatatia”) o “Instrumento Particular de Contrato de 1 ocacao Atipica de Parte
Ideal de Imovel na Modalidade Built to Suit — BTS”, em 22 de julho de 2022 (“Contrato de

Locacao”);

) a Interveniente Anuente realizou a cessdo dos créditos imobiliarios, decorrentes do
Contrato de Locacao, incluindo (i) os créditos relativos aos aluguéis; e (ii) os respectivos
acessorios, tais como atualizagdo monetaria, encargos moratorios, multas e penalidades,
incluindo, conforme aplicavel, o aluguel variavel, devidos pela Locataria, na qualidade de
devedora, em razao da locac¢ao do Galpao, nos termos previstos no Contrato de Locagao
(“Créditos Imobilidrios”), em favor da Fiduciaria, nos termos do “Instrumento Particnlar de

Contrato de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao”);

(vi) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora, devidamente autorizada pela CVM para
desenvolver atividade de securitizagao de créditos imobilidrios com a instituicio de regime
fiduciario, nos termos da Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, e da Resolu¢ao da CVM n°
00, de 23 de dezembro de 2021 (“Lein® 14.430” e Resolucaio CVM n° 607, respectivamente);

(vii) os Créditos Imobiliarios foram vinculados a 1% e a 2% séries da 3* emissio de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora (“CRI” e “Emissao”), conforme
condig¢bes estabelecidas no “Termo de Securitizagio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 17 e
2° Séries da 3° Emissao da Sou Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pela

Green Bay Park Administradora de Bens 1.tda.” (““Termo de Securitizacdo” e “Operacao”);

(viii) em virtude da cessio dos Créditos Imobiliarios, e em garantia do cumprimento de
(a) todas as obrigagbes principais, acessorias e moratorias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades e

indenizag¢des, assumidas pela Cedente e Garantidores perante a Securitizadora, com base no
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Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacao, em especial, mas sem se limitar,
ao Pagamento Ajuste de Cessdo, ao Valor de Recompra Compulséria e ao Valor de Multa
Indenizatodria; e (b) todos os custos e despesas incorridos em relagiao a Colocagao Privada, a
CCI e aos CRI, inclusive mas nao exclusivamente para fins de cobranca dos Créditos
Imobiliarios e excussio das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios
advocaticios arbitrados judicialmente, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos

(“Obrigacdes Garantidas”), a Fiduciante pretende outorgar a alienagao fiduciaria do Imével

Alienado Fiduciariamente, nos termos deste Contrato, abaixo definido (“Alienacao

Fiduciaria de Imével”);

(ix) termos iniciados em letras maidsculas utilizados e nio definidos no presente
instrumento terdo o significado a eles atribuido no Contrato de Cessio e¢ no Termo de

Securitizacao; e

(%) as Partes dispuseram de tempo e condi¢es adequadas para a avaliagdo e discussiao
de todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execugao e extingao sao pautadas

pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM, na melhor forma de direito, celebrar o presente “Instrumento Particular de
Alienagiao Fiducidria de Imdvel em Garantia e Outras Avencas” (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria”
ou “Contrato”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e demais disposigdes,

contratuais e legais, aplicaveis.

III - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DA ALIENACAO FIDUCIARIA

1.1.  Objeto: Em garantia do integral e pontual cumprimento das Obrigacoes Garantidas,
a Fiduciante aliena fiduciariamente a Fiduciaria a propriedade resolivel e a posse indireta
sobre o Imével Alienado Fiduciariamente, em sua integralidade, bem como todas as suas

acessoes e benfeitorias, conforme descrito e caracterizado no Anexo 1.

1.2, Transferéncia da Propriedade Fiduciaria: A transferéncia da propriedade fiduciaria

do Imovel Alienado Fiduciariamente, na forma do item 1.1., acima, operar-se-4 com o
registro deste Contrato no Oficial de Registro de Imdveis competente, com a consequente
averbacdo do Onus na matricula e subsistira até a efetiva liquidacdo das Obrigacoes
Garantidas, observado que o Imével Alienado Fiduciariamente garantira a totalidade das

Obrigagbes Garantidas, de modo que nas hipéteses dos itens 5.4., alinea “b” e 5.5. deste
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Contrato de Alienagao Fiduciaria a extingdo das Obrigagoes Garantidas restringir-se-a aos
valores das Obrigacoes Garantidas vinculados ao Imével Alienado Fiduciariamente. O valor
mencionado no item 2.1., (i), abaixo, refere-se ao valor total da divida que compde as

Obrigagoes Garantidas.

1.2.1. O pagamento parcial das Obrigacdes Garantidas nao importa exoneragio
correspondente da garantia fiduciaria ora constituida, observado o quanto previsto

no item 1.2.; acima.

1.2.2. Resta desde ja consignado que, de acordo com a Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro
de 2005, a propriedade fiduciaria do Imoével Alienado Fiduciariamente, em razao
deste Contrato de Alienacio Fiduciaria, nio se submete aos efeitos de eventual
faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Fiduciante, prevalecendo, nestas
hipéteses, conforme originalmente contratado, ou seja, a propriedade fiduciaria do
Imével Alienado Fiduciariamente continuara a ser detida pela Fiduciaria, até o
cumprimento das Obrigacoes Garantidas, sendo certo que a Fiduciaria podera, na

forma prevista em lei, imputa-la na solucdo da divida, até sua liquidagio total.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Obrigacbes Garantidas: Para os fins do artigo 24 da Lei n® 9.514, as Partes declaram

que as Obriga¢oes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:

(1) Walor das Obrigagoes Garantidas: calculado na forma do Contrato de Cessiao, no

caso do Valor de Recompra Total, ou no caso do valor da Multa Indenizatoria,
tendo o valor de R$6.291.000,00 (seis milhdes e duzentos e noventa e um mil
reais), se considerado o valor total dos Créditos Imobiliarios cedidos na data

da celebragio do Contrato de Cessao;

(ii) Encargos moratdrios: multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de
1% (um por cento) ao mes, conforme previsto na Clausula 5.3 do Contrato

de Cessao;

(iii) Prazo para Pagamento: em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento,

pela Fiduciante, de notificagao da Fiduciaria neste sentido, nos termos do

Contrato de Cessao; e
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(iv) Demais caracteristicas: O local de pagamento e as demais caracteristicas da

obrigagio de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios ou do
pagamento da Multa Indenizatéria estio discriminados no Contrato de

Cessio.

2.2, Demais Caracteristicas: Sem prejuizo do disposto na Clausula 2.1.1 acima, as
Obrigag¢bes Garantidas estao perfeitamente descritas e caracterizadas no Contrato de Cessao,
incluindo seus futuros e eventuais aditamentos, e no Termo de Securitizagao, os quais sdo e

serdo parte integrante e inseparavel deste Contrato, para todos os fins e efeitos de direito.

CLAUSULA TERCEIRA — GARANTIA FIDUCIARIA

3.1.  Abrangéncia da Alienagao Fiduciaria: O Imével Alienado Fiduciariamente objeto da
presente garantia fiduciaria encontram-se devidamente descritos no Anexo I deste Contrato
de Alienacao Fiduciaria, e a presente garantia fiduciaria abrange o referido Imével Alienado
Fiduciariamente, bem como todas as acessoes, melhoramentos, construces e instalacdes

nele ja realizadas ou a serem realizadas, incluindo o Galpao (“Garantia Fiduciaria”).

3.2. Instrumento de Aquisicio: Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso IV, da

Lei n°® 9.514, a propriedade do Imével Alienado Fiduciariamente foi havida pela Fiduciante

conforme o titulo aquisitivo descrito no Anexo I deste Contrato de Alienagao Fiduciaria.

3.3.  Manutenciao e Utilizacao: A Fiduciante compromete-se a manter o Imével Alienado

Fiduciariamente ora alienados fiduciariamente, nos termos deste Contrato de Alienaciao
Fiduciaria, em perfeito estado de seguranca e utilizagao, se comprometendo a nao praticar
qualquer ato que possa dar causa a perda do Imével Alienado Fiduciariamente, observado
que sera garantida a livre utilizacdo do Imével Alienado Fiduciariamente pela Fiduciante e
pela Cedente desde que esta esteja adimplente com as Obrigagdes Garantidas junto a

Fiduciaria.

3.4.  Constituicao da Propriedade Fiduciaria: Mediante o registro da presente Alienagao
Fiduciaria perante o Oficial de Registro de Imodveis competente estara constituida a
propriedade fiduciaria sobre o Imdvel Alienado Fiduciariamente em nome da Fiduciaria,
efetivando-se o desdobramento da posse e tornando-se a Fiduciaria e a Interveniente

Anuente possuidora indireta do Imével Alienado Fiduciariamente.

3.5. Deterioracao: Na hipétese de a Garantia Fiduciaria deteriorar-se ou diminuir por

qualquer razao, bem como tornar-se inabil ou imprépria para garantir o cumprimento das
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Obrigagoes Garantidas, a Fiduciante devera substituir ou reforcar a garantia no prazo de 30
(trinta) dias, contados da comunicacio da Fiduciaria neste sentido. A Fiduciaria podera
aceitar ou rejeitar a nova garantia ou o reforco apresentado pela Fiduciante, conforme
orientagao dos titulares de CRI reunidos em assembleia geral de titulares de CRI, realizada

conforme previsto no Termo de Securitizacio.

3.6.  Desapropriacao: Na hipétese de desapropriagao total ou parcial do Imével Alienado

Fiduciariamente ou de qualquer ato que implique na perda dos mesmos, a Fiduciaria, como
titular de garantia real sobre tais bens, ainda que em carater resolavel, sera a inica e exclusiva

beneficiaria da justa e prévia indenizagdao devida, até o limite das Obriga¢des Garantidas.

3.7.  Sub-rogacdo: Na hipétese do item 3.6. acima, ficard a Fiduciaria automaticamente
sub-rogada de todos e quaisquer valores que vierem a ser pagos em relagio ao Imével
Alienado Fiduciariamente, ficando, a Fiduciaria, por este Contrato de Alienacao Fiduciaria,
de forma irrevogavel e irretratavel, investida dos poderes para receber os referidos valores,
podendo praticar todos os atos necessarios ao fiel e cabal cumprimento do mandato
conferido nesta clausula, inclusive substabelecer, no todo ou em parte, os poderes que lhe
sao ora outorgados, sem prejuizo dos demais direitos e privilégios conferidos por este

Contrato de Alienacao Fiduciaria.

3.7.1. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, ou por seu cessionario, a justa
e prévia indenizagao for: (i) superior ao valor total das Obrigagdes Garantidas, a
importancia que sobejar sera entregue a Fiduciante no prazo de 2 (dois) dias tteis a
contar do recebimento do valor pela Fiduciaria; ou (ii) inferior ao valor total das
Obrigagbes Garantidas, a Fiduciaria ficara exonerada da obrigagao de restituigio de
qualquer quantia, a que titulo for, para a Fiduciante, remanescendo a obrigagio da

Fiduciaria com relagao ao saldo nao pago das Obrigacdes Garantidas.

3.8.  Transmissao ou Oneracdo: A Fiduciante nao podera, sob pena de vencimento
antecipado das Obrigacoes Garantidas, transmitir, onerar, ou permitir que sejam onerados,

os direitos de que seja titular sobre o Imével Alienado Fiduciariamente.

3.9.  Posse Direta: A posse direta de que fica investida a Fiduciante manter-se-a enquanto
as Obrigacoes Garantidas estiverem sendo adimplidas, obrigando-se a Fiduciante a manter,
conservar e guardar o Imoével Alienado Fiduciariamente, pagar pontualmente todos os
tributos, taxas e quaisquer outras contribui¢es ou encargos que incidam ou venham a incidir

sobre eles ou que sejam inerentes a Alienagao Fiduciaria.
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3.10. Reembolso: Se a Fiduciatia vier a pagar algum dos tributos e/ou encargos inerentes
ao Imovel Alienado Fiduciariamente, a Fiduciante devera reembolsa-la dentro de 5 (cinco)
Dias Uteis, contados do recebimento de sua comunicagao, sendo aplicaveis, em caso de

atraso no pagamento, os encargos moratorios previstos no item 2.1., acima.

3.11. Comprovantes: A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, com
periodicidade nao inferior a mensal e mediante aviso com 15 (quinze) dias de antecedéncia,
exigit comprovantes de pagamento dos referidos encargos fiscais e/ou tributirios, ou de
quaisquer outras contribui¢des, ou ainda, conforme o caso, a comprovacao de provisao dos
valores eventualmente nao pagos, relacionados com o imposto sobre a propriedade territorial

rural.

3.12.  Retencio de Benfeitorias: Nos termos do § 4° do artigo 27 da Lei n® 9.514/97, jamais
havera direito de retencao por benfeitorias, incluindo o Galpao, mesmo que estas sejam

autorizadas pela Fiduciaria.

3.13. Termo de Liberacio de Garantia: Em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do evento de
resgate integral dos CRI pela Securitizadora na B3, a Securitizadora emitira o termo de
quitagao dos CRI, na forma do §1°, do artigo 32, da Lei n® 14.430. Ocorrendo o disposto
acima, e estando as demais Obrigacoes Garantidas quitadas pela Securitizadora, a
Securitizadora se compromete a fornecer declaragio expressa de liquidagdo e quita¢ao das
Obrigagbes Garantidas previstas neste instrumento para todos os fins de direito, em até 30
(trinta) dias contados do contados do integral cumprimento das Obriga¢oes Garantidas junto

a Securitizadora.

3.14. Baixa do Registro: Para o cancelamento do registro da titularidade fiduciaria e a

consequente reversao da titularidade plena sobre o Imével Alienado Fiduciariamente a seu
favor, a Fiduciante devera apresentar ao Servigo de Registro de Iméveis o competente termo
de quitagao ou termo de liberagao de garantia, consolidando-se na pessoa da Fiduciante a

plena titularidade sobre o Imével Alienado Fiduciariamente.

3.14.1. Desmembramento. As Partes reconhecem que o Imoével Alienado
Fiduciariamente sera objeto de desmembramento, de modo que a area relativa ao
Galpio sera segregada em matricula prépria, de modo que: (i) o presente 6nus de
Alienagao Fiduciaria devera ser transportado para a matricula propria do Galpao,
caso a respectiva matricula ndo esteja aberta até a data de registro deste Contrato de
Alienagao Fiduciaria perante o competente Cartério RGI; e (ii) o presente Contrato

de Alienacao Fiduciaria devera ser aditado pelas Partes para indicar a matricula
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propria da area do Galpao, caso a respectiva matricula seja aberta antes da conclusao

do registro deste Contrato de Alienagio Fiduciaria perante o competente Cartorio
RGL

3.15. Registro: A Fiduciante se obriga, as suas expensas dentro do prazo de 30 (trinta) dias
contados da data de assinatura deste Contrato, a apresentar o comprovante do registro do
presente Contrato de Alienagao Fiduciaria, a ser comprovado mediante a apresentagao da
Matricula atualizada do Imével Alienado Fiduciariamente, a Fiduciaria, bem como qualquer

eventual aditamento nos Cartorios de Registro de Iméveis competentes.

3.15.1. O prazo de que trata o item 3.15., acima, podera ser prorrogado pelo prazo
necessario, quantas vezes for necessario desde que, a critério da Fiduciaria, a
Fiduciante comprove estar diligenciando o cumprimento das exigéncias apresentadas
pelo Oficial de Registro de Imodveis competente, dentro dos prazos legais, sendo
certo que eventuais posteriores prorrogacdes de tal prazo dependerao de prévio

comum acordo entre as Partes aqui signatarias.

3.15.2. Ainda para fins de registro, a Fiduciante apresenta, neste ato e de forma
apartada, (i) a Certiddio Negativa de Débitos relativos aos Tributos Federais e a
Divida Ativa da Unido emitida conjuntamente pela Secretaria da Receita Federal do
Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, (ii) as certidoes de inteiro teor
das matriculas do Imével Alienado Fiduciariamente; e (iii) as certidoes de 6nus reais
e de agOes reals e pessoais reipersecutorias referentes ao Imoével Alienado

Fiduciariamente, das quais a Fiduciaria tomou conhecimento.

3.15.3. Considerando o quanto disposto neste item 3.15., as Partes declaram que toda
a documentac¢ao necessaria para viabilizar o registro deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria sera devidamente apresentada ao Cartério de Registro de Imoveis
competente, ¢ encontrar-se-a arquivado em referido local, em complemento aos

documentos indicados no item 3.5.2 acima.
CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1.  Mora: A mora no cumprimento das Obriga¢cdes Garantidas acarretara, a Fiduciante,
a responsabilidade pelo pagamento do principal, dos encargos moratérios e penalidades e
demais acessorios previstos nos respectivos instrumentos que formalizam a constitui¢dao das

Obrigagdes Garantidas, além das despesas com publicagao dos editais de leildo extrajudicial

Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5.

e comissao de leiloeiro.

egistro

de Iméueis do Brasil

R



4.2. Excussao: Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, qualquer parcela das Obrigagoes
Garantidas, e desde que observado o prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis contado do
recebimento pela Fiduciante de notificacdo realizada pela Fiduciaria dando ciéncia da
ocorréncia do inadimplemento de quaisquer das Obrigacées Garantidas, a Fiduciaria podera,
a seu exclusivo critério, iniciar o procedimento de excussio da presente Alienagao Fiduciaria

através da intimacao da Fiduciante, nos termos dos artigos 26 e 27 da Lei n® 9.514.

4.3.  Intimacao: Observado o disposto no item 4.2., acima, a Fiduciante sera intimada para
purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias, mediante o pagamento das prestagdes vencidas
e nao pagas, bem como das que se vencerem até a data do efetivo pagamento, incluindo o
valor de principal, os juros, as multas, os encargos moratorios, os demais encargos ¢ despesas

de intimacao, inclusive tributos, contribuicbes condominiais e associativas, se houver.

4.4.  Cumprimento Parcial: O simples pagamento das Obrigacoes Garantidas, sem
atualizagdo monetaria e os demais acréscimos moratorios, nao exonerara a responsabilidade
da Fiduciante de liquidar tais parcelas das Obrigacbes Garantidas, permanecendo a

Fiduciante em mora para todos os efeitos legais, contratuais e da excussao iniciada.

4.5.  Procedimento de Intimacio: O procedimento de intimagao para pagamento

obedecera aos seguintes requisitos:

a) a intimacao serda requerida pela Fiduciaria ao Oficial do Servico de Registro de
Iméveis, indicando o valor vencido e nao pago, os juros convencionais, as

penalidades cabiveis e demais encargos contratuais e legais;

b) a diligéncia de intimacao sera realizada pelo Oficial do Servi¢o de Registro de Imoveis
da circunscricio imobiliaria onde se localizam o Imoével Alienado Fiduciariamente,
podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu preposto ou através do
Servico de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situagao do Imével
Alienado Fiduciariamente, ou do domicilio de quem deva entrega-la, ou, ainda, pelo
Correio, com aviso de recebimento a ser firmado pessoalmente por um representante

legal da Fiduciante;

9 a intimagao sera feita a Fiduciante, a seu representante ou a procurador regularmente

constituido;
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4.6.

se o destinatario da intimacao se encontrar em local incerto e nao sabido, ou se furtar
ao recebimento da intimacao, tudo certificado pelo Oficial do Servigo de Registro de
Iméveis ou pelo de Titulos e Documentos, ou caso nao seja encontrado apds 3 (trés)
diligéncias consecutivas, competira ao primeiro promover sua intimag¢ao por edital,
publicado por 3 (trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagao no local

do Imével Alienado Fiduciariamente;

a Fiduciante podera efetuar a purgac¢do da mora aqui referida: (i) entregando, em
dinheiro, ao Oficial do Servico de Registro de Imdveis competente o valor necessario
para a purgacao da mora; ou (ii) entregando ao Oficial do Servico de Registro de
Iméveis competente cheque administrativo, emitido por banco comercial,
intransferivel por endosso e nominativo a Fiduciaria ou a quem expressamente
indicado na intimagao, no valor necessario para purgacdo da mora, exceto O
montante correspondente a cobranga e intima¢ao, que devera ser feita diretamente
ao Oficial do Servico de Registro de Iméveis competente. Na hipétese contemplada
pelo inciso “ii”, a entrega do cheque ao Oficial do Servico de Registro de Imoéveis
sera feita sempre em carater pro solvendo, de forma que a purgacio da mora ficara
condicionada ao efetivo pagamento do cheque pela instituicdo financeira sacada.
Recusado o pagamento do cheque, a mora sera tida por nao purgada, podendo a
Fiduciaria requerer que o Oficial do Servico de Registro de Imoveis certifique que a
mora ndo restou purgada e promova a consolidagao, em nome da Fiduciaria, da

titularidade fiduciaria do Imovel Alienado Fiduciariamente.

Purgacdo da Mora: Purgada a mora perante o Servico de Registro de Iméveis, a

presente Garantia Fiduciaria se restabelecera, caso em que, nos 3 (trés) dias seguintes, o

Oficial do Servigo de Registro de Iméveis entregara a Fiduciaria as importancias recebidas,

cabendo a Fiduciante o pagamento das despesas de cobranca e intimacao.

4.7.

4.6.1. Eventual diferenca entre o valor objeto da purgacio da mora e o devido no
dia da purgacio devera ser paga pela Fiduciante juntamente com a primeira prestacao
que se vencer apos a purgacao da mora no Servico de Registro de Iméveis

competente.

Configuracdo da Mora: O nao pagamento de qualquer valor devido pela Fiduciante,

depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastara para a configuragao da mora.

4.8.

Niao Purgacio: Caso nio haja a purgacao da mora em conformidade com o disposto

nos itens acima, podera a Fiduciaria, com a apresentacao do devido recolhimento do Imposto
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sobre Transmissao de Bens Imoveis, requerer ao Oficial do Servigo de Registro de Imoveis
que certifique o decurso in albis do prazo para purgacio da mora e consolide, em nome da
Fiduciaria, a propriedade plena do Imével Alienado Fiduciariamente, contando, a partir do
registro da consolidagdo, o prazo para a realizagdo dos leildes extrajudiciais previstos na

presente Alienacao Fiduciaria.

4.9.  Restituicio da Posse: Nas hipoteses de consolidagao da titularidade sobre o Imovel

Alienado Fiduciariamente Alienados Fiduciariamente, a Fiduciante devera restituir a sua
posse sobre o Imével Alienado Fiduciariamente até o dia seguinte ao da consolidagao da

titularidade sobre tal direito em nome da Fiduciaria.

4.10. Demais Obrigacdes: Sem prejuizo das demais obrigacoes previstas neste Contrato de

Alienacao Fiduciaria, a Fiduciante obriga-se a:

a) obter e manter validas e eficazes todas as autoriza¢des, incluindo as societarias,
governamentais e de terceiros, necessarias para a validade ou exequibilidade deste

Contrato de Alienac¢io Fiduciaria;

b) manter este Contrato de Alienagio Fiduciaria existente, valido, eficaz e em pleno
vigor, sem qualquer restricao ou condigao, de acordo com os termos dos documentos
que estabelecem as Obrigacoes Garantidas, e contabilizar esta Garantia Fiduciaria na

sua escrituragdo ou fazer constar nota explicativa no seu balango;

) seu exclusivo custo e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com
que sejam assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os contratos,
compromissos, esctituras, contratos publicos, tegistros e/ou quaisquer outros
documentos, incluindo aditamentos, que evidenciam a valida e eficaz constituigao da

Alienacao Fiduciaria (“Documentos Comprobatérios”), e tomar todas as demais

medidas que a Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-f¢é, solicitar por escrito,
para (i) proteger o Imével Alienado Fiduciariamente, (i) garantir o cumprimento das
obrigacdes assumidas neste Contrato de Alienacido Fiduciatia, e/ou (iii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato de Alienagao Fiduciaria;

d) mediante o recebimento de comunicagdo enviada por escrito pela Fiduciaria na qual
declare que ocorreu e/ou persiste um inadimplemento das Obriga¢des Garantidas, a
Fiduciante devera cumprir todas as instrugdes por escrito emanadas da Fiduciaria
para regularizagao das Obrigacées Garantidas inadimplidas ou para excussio da

garantia fiduciaria aqui constituida;
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g)

h)

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigagcdes Garantidas, a presente
garantia real sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor,
sem qualquer restricio ou condi¢ao e o Imével Alienado Fiduciariamente livre e
desembaragado de todos e quaisquer Onus, gravames, limitagdes ou restri¢oes,
judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugao, encargos, disputas, litigios ou

outras pretensoes de qualquer natureza;

manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacoes Garantidas, todas as
autorizacoes necessarias (i) a assinatura deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria; e (ii)
ao cumprimento de todas as obrigacdes aqui previstas, de forma a manté-las sempre

validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor;

nao ceder, transferir, renunciar, gravar, arrendar, onerar ou de qualquer outra forma
alienar o Imovel Alienado Fiduciariamente em favor de quaisquer terceiros, direta ou

indiretamente, sem a prévia e expressa autorizacao da Fiduciaria;

permanecer na posse e guarda dos Documentos Comprobatorios, assumindo, nos
termos do artigo 627 e seguintes da Lei n® 10.4006, de 10 de janeiro de 2002, conforme

alterada (“Codigo Civil Brasileiro”), o encargo de fiel depositaria dos Documentos

Comprobatoérios, obrigando-se a bem custodia-los, entrega-los, conserva-los, a exibi-
los ou entregi-los, conforme o caso, a Fiduciatia e/ou ao juizo competente, quando
solicitados, dentro do prazo que lhe for razoavelmente determinado pela Fiduciaria
e/ou pelo juizo competente, assim como fornecer todas as informagdes relativas a

ela solicitadas pela Fiduciaria;

defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agao, procedimento ou
processo que possa afetar, no todo ou em parte, o Imével Alienado Fiduciariamente
e/ou o cumprimento das Obrigacoes Garantidas, mantendo a Fiducidria informada

da acio, procedimento e processo em questao e as medidas tomadas pela Fiduciante;

obter e manter validas e eficazes todas as autorizagoes, incluindo as societarias e
governamentais relacionadas exclusivamente a Fiduciante, exigidas (i) para a validade
ou exequibilidade dos Documentos da Operagao (conforme definidos nos Termos
de Securitizagao); (i) para o fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacoes

Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas operagdes;
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)

)

pagar e cumprir tempestivamente todas as obrigagcdes impostas por lei, contrato ou
convencio, inclusive as tributarias, relativas ao Imoével Alienado Fiduciariamente,
exceto por aquelas que estejam sendo contestadas de boa-fé nas esferas
administrativa ou judicial, ou desde que obtido efeito suspensivo e/ou tenha sido

apresentada garantia em juizo, conforme o caso;

pagar e cumprir tempestivamente todas as obrigagoes associativas, relativas ao

Imoével Alienado Fiduciariamente;

tratar qualquer sucessor da Fiduciaria como se fosse signatario original deste
Contrato de Aliena¢iao Fiduciaria e dos demais documentos que estabelecem as
Obrigagbes Garantidas, garantindo-lhe o pleno e irrestrito exercicio de todos os
direitos e prerrogativas atribuidos a Fiduciaria nos termos dos documentos que

estabelecem as Obrigacdes Garantidas;

cumprir e fazer com que qualquer sociedade direta ou indiretamente controlada
(conforme definicao de controle prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades por
Acgbes) ("Controlada"), e seus empregados, seus administradores, seus eventuais
subcontratados (com relagio a seus empregados, administradores e eventuais
subcontratados, quando os mesmos estiverem agindo em nome ou em beneficio da
Fiduciante), cumpram, quaisquer leis ou regulamentos nacionais e dos paises onde
pratica suas atividades, conforme aplicaveis, relacionados a praticas de corrupgao ou
atos lesivos a administragao publica, incluindo, sem limitacao, as Leis n° 9.613, de 03
de margo de 1998 e n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, conforme alteradas, e o
Decreto n° 8.420, de 18 de margo de 2015, conforme alterado, e, desde que aplicavel,
o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1997 e o UK Bribery Act 2010 ("Leis
Anticorrup¢ao"), devendo: (a) se abster de praticar atos em violacio as Leis
Anticorrupgao, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou nao; (b) adotar
as providéncias necessarias para que a Fiduciante, suas Controladas, seus
empregados, seus administradores e seus eventuais subcontratados abstenham-se de
praticar atos de corrupcio e de agir de forma lesiva a administracao publica, nacional
e estrangeira, no interesse ou para beneficio da Fiduciante e¢/ou suas Controladas,
exclusivo ou nio, conforme o caso; e (c) caso tenha conhecimento de qualquer ato
ou fato praticado por qualquer das pessoas citadas neste item que viole as Leis

Anticorrupg¢ao, comunicar, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, a Fiduciaria;
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p)

4.11.

b)

d)

dar ciéncia deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria e de seus respectivos termos e
condi¢des aos seus administradores e executivos e fazer com que estes cumpram e

fagam cumprir todos os seus termos e condicdes;

nao praticar qualquer ato que possa, direta ou indiretamente, prejudicar, restringir ou
afetar negativamente, por qualquer forma, quaisquer direitos previstos neste

Contrato ou na legislagao aplicavel;

autorizar a Fiduciaria, ou qualquer terceiro por ela indicado, a inspecionar o Imével
Alienado Fiduciariamente e toda a documentacdo a eles relacionada, mediante
notificacao enviada com antecedéncia de 10 (dez) Dias Uteis, com indicagdo expressa

do horario da visita;

Declaracoes Reciprocas: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato de Alienagao
Fiduciaria, realizar todos os negbcios juridicos aqui previstos e cumprir todas as
obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e
outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragao, implementar todas

as operagoes nele previstas e cumprir todas as obrigagoes nele assumidas;

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracio deste Contrato de
Alienagao Fiduciaria, bem como envidara seus melhores esfor¢os para cumprir suas

obrigagdes previstas neste Contrato de Aliena¢ao Fiduciaria;

este Contrato de Alienagdo Fiduciaria é validamente celebrado e constitui obrigagao
legal, valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos, e nao ha qualquer

fato impeditivo a celebragao deste Contrato de Alienacao Fiduciaria;

a celebracao deste Contrato de Alienacao Fiduciaria e o cumprimento de suas
obrigacdes: (i) nao violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (if) nao violam qualquer regulamento, decisao judicial, administrativa ou
arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) ndo exigem qualquer outro consentimento,
acdo ou autorizagio de qualquer natureza que ndo tenha sido obtida; (iv) nao
infringem qualquer contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que
sejam parte; e (v) ndo exigem consentimento, aprovagao ou autorizacgao de qualquer

natureza ou todas as autorizacoes ja foram devidamente obtidas;

Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



g)

)

k)

4.12.

esta apta a cumprir as obrigacoes previstas neste Contrato de Alienagdo Fiduciaria e

agira em relacao a elas de boa-fé e com lealdade;

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Alienagao
Fiduciaria ndo se encontram em estado de necessidade ou sob coag¢do para celebrar
este Contrato e/ou quaisquer contratos ¢/ou compromissos a ele relacionados e/ou

tem urgéncia de contratar;

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Alienagao
Fiducidria tém poderes estatutitios e/ou legitimamente outorgados para assumir em

nome das Partes as obriga¢des aqui estabelecidas;

todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato de Alienacao Fiduciaria o
foram outorgados como condic¢ao do negécio ora contratado, em carater irrevogavel

e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Cédigo Civil Brasileiro;

foi informada e avisada de todas as condi¢Ges e circunstancias envolvidas na
negociagao objeto deste Contrato de Alienagao Fiduciaria e que poderiam influenciar
sua capacidade de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na sua

negociagao;

as declaragoes e garantias prestadas neste Contrato de Alienacao Fiduciaria sao, na
data deste Contrato de Alienacao Fiduciaria, verdadeiras e materialmente corretas e
precisas em todos os seus aspectos relevantes e nenhuma delas omite qualquer fato
relacionado ao seu objeto, omissao essa que resultaria na falsidade de tal declaragao

ou garantia; e

as discussoes sobre o objeto deste Contrato de Aliena¢dao Fiduciaria foram feitas,

conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa.

Declaracoes da Fiduciante: Sem prejuizo das declaragoes acima, adicionalmente, a

Fiduciante, declara e garante a Fiduciaria, nesta data, que:

a)

esta cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos
6rgios governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a condugio de seus

negocios;
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b)

d)

g)

h)

nao ha qualquer agio judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou outro
tipo de investigacdo governamental, que seja de conhecimento da Fiduciante, que
possa vir a causar impacto adverso relevante na Fiduciante ou em sua condigiao
financeira, exceto com relagdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo
contestados de boa-fé pela Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos
suspensivos ou para os quais a Fiduciante possua provimento jurisdicional vigente

autorizando sua nao observancia;

nenhum registro, consentimento, autoriza¢ao, aprovagao, licenca, ordem de, ou
qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental ou 6rgao regulatério ¢é
exigido para o cumprimento pela Fiduciante de suas obriga¢does nos termos do
presente Contrato de Alienacdo Fiduciaria, exceto pelo registro da garantia ora

constituida no competente Cartério de Registro de Imoéveis;

esta em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a ela aplicaveis, exceto com
relagdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-fé pela
Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos suspensivos ou para os quais
a Fiduciante possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua ndo

observancia;

nao omitiu, ou omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracio substancial na sua situagao

econémico-financeira ou juridica em prejuizo da Fiduciaria ou dos Titulares de CRI;

todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos governamentais devidos de
qualquer forma pela Fiduciaria ou, ainda, impostas a ela ou a quaisquer de seus bens,
direitos, propriedades ou ativos, ou relativo aos seus negocios, resultados e lucros
foram pagos em conformidade com a legislagao aplicavel, exceto com relagao aqueles
que estejam sendo contestados de boa-fé pela Fiduciante e para os quais tenham sido
obtidos efeitos suspensivos ou para os quais a Fiduciante possua provimento

jurisdicional vigente autorizando sua nao observancia;

os documentos e informacbes fornecidos pela Fiduciante a Fiduciaria sio
verdadeiros, consistentes, corretos e suficientes, estao atualizados até a data em que

foram fornecidos;

possui, assim como suas Controladas, validas, regulares e em vigor todas as licengas,

concessoes, autorizagdes, permissoes e alvaras, inclusive ambientais, aplicaveis ao
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k)

)

exercicio de suas atividades, exceto com relacio aquelas que estejam sendo
contestadas de boa-fé pela Fiduciante e para os quais tenham sido obtidos efeitos
suspensivos ou para os quais a Fiduciante possua provimento jurisdicional vigente

autorizando sua nao observancia;

inexiste, inclusive em relagio as Controladas, controladores e coligadas,
(i) descumprimento de qualquer disposi¢ao contratual, legal ou de qualquer ordem
judicial, administrativa ou arbitral; ou (ii) qualquer processo, judicial, administrativo
ou arbitral, inquérito ou qualquer outro tipo de investigacao governamental, em
qualquer dos casos deste inciso, (1) que possa causar um impacto adverso relevante
na Fiduciante; ou (2) visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer

forma afetar negativamente este Contrato de Alienacao Fiduciaria;

esta em dia com o pagamento de todas as obrigacGes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, de sua responsabilidade,

relativamente ao Imdvel Alienado Fiduciariamente;

nao pesam sobre o Imdvel Alienado Fiduciariamente quaisquer pendéncias perante
autoridade governamental, relacionadas a legislagio de uso e ocupagiao do solo,
acesso viario, producao de relatério de impacto urbanistico e vizinhanga, potencial
construtivo, contrapartida a concessao de potencial construtivo; parcelamento de
solo, cédigo de obras, preservacgio do patrimonio urbano, ambiental e histérico,

seguranga ao voo e saude publica;

nao ha pendéncias judiciais ou administrativas de qualquer natureza que possam
colocar em risco o Imoével Alienado Fiduciariamente ou a capacidade de

cumprimento, pela Fiduciante, de suas obrigaces decorrentes deste instrumento;

cumpre e faz com que suas Controladas, seus empregados, seus administradores e
seus eventuais subcontratados (com relagao a seus empregados, administradores e
eventuais subcontratados, quando os mesmos estiverem agindo em nome ou em
beneficio da Fiduciante), cuampram as Leis Anticorrup¢ao na medida em que (i) se
abstém de praticar atos de corrup¢ao e de agir de forma lesiva a administracao
publica, nacional e estrangeira, no seu interesse ou para seu beneficio, exclusivo ou
ndo; e (if) caso tenham conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas

normas, comunicara no prazo de 2 (dois) Dias Uteis, a Fiduciaria; e

Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5.

tro

.
de Iméueis do Brasil

Regis



o Imovel Alienado Fiduciariamente encontra-se livre e desembaracado de quaisquer
onus, restri¢oes, dividas ou gravames, exceto por aqueles decorrentes da operagao de
emissao dos CRI, e pelas restricbes convencionais e averbagoes de reserva legal

constantes da matricula do Imovel Alienado Fiduciariamente.

4.11.1. As declaragbes prestadas pela Fiduciante neste Contrato de Alienagao
Fiduciaria sdo validas e a Fiduciante envidara seus melhores esforgos para manté-las
validas até o cumprimento integral das Obrigacoes Garantidas. Sem prejuizo do
disposto neste subitem 4.11.1., a Fiduciante obriga-se a notificar em até 2 (dois) Dias
Uteis a Fiduciéria caso venha a tomar conhecimento de que quaisquer das declaracoes
prestadas nos termos do item4.11., acima, tornem-se inveridicas, incorretas,

incompletas ou invalidas.

CLAUSULA QUINTA - DO LEILAO EXTRAJUDICIAL

5.1.

Leilao: Uma vez consolidada a titularidade do Imédvel Alienado Fiduciariamente em

nome da Fiduciaria, em razdo da nio purgacdo da mora, nos termos e prazos do item 4.2.,

acima, estas deverdo, conjunta ou separadamente, ser alienadas pela Fiduciaria a terceiros,

com observancia dos procedimentos previstos na Lei n® 9.514 e demais dispositivos legais

vigentes aplicaveis a0 caso, como a seguir se explicita:

a)

b)

a alienagao far-se-a sempre extrajudicialmente, por leilao publico;

o primeiro publico leildo sera realizado dentro de 60 (sessenta) dias, contados da data
do registro da consolidagao da plena propriedade util em nome da Fiduciaria,
devendo o Imével Alienado Fiduciariamente serem ofertados no primeiro leildo pelo
Valor do Imével Alienado Fiduciariamente (conforme definido no item 6.1., abaixo)
ou pelo valor venal do Imével Alienado Fiduciariamente utilizado para fins de calculo
do imposto sobre transmissao de bens iméveis — I'TBI, caso este ultimo seja maior
que o Valor do Imével Alienado Fiduciariamente (conforme definido no item 6.1.,

abaixo);

nao havendo oferta em valor igual ou superior ao Valor do Imoével Alienado
Fiduciariamente ou ao valor venal do Imével Alienado Fiduciariamente utilizado para
fins de célculo do imposto sobre transmissao de bens iméveis — I'TBI, caso este
ultimo seja maior que o Valor do Imével Alienado Fiduciariamente, conforme alinea

“b” acima, o Imoével Alienado Fiduciariamente sera ofertado em segundo leilao, a ser
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5

realizado dentro de 15 (quinze) dias, contados da data do primeiro leildo publico,
pelo Valor da Divida e das Despesas (conforme definidos no item 5.2., abaixo), tudo

conforme previsto no artigo 27, §§ 2° e 3°, da Lei n® 9.514/97 e no item 5.2., abaixo;

os leildes publicos serdao anunciados mediante edital unico, publicado por 3 (trés)
dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagio no local do Imével Alienado
Fiduciariamente. A Fiduciante sera comunicada por simples correspondéncia
remetida ao endereco constante no preambulo deste Contrato de Alienagao
Fiduciaria, inclusive em seu endereco eletronico, acerca das datas, locais e horarios

de realizacao dos leiloes; e

a Fiduciaria, ja como titular plena, transmitira a posse do Imodvel Alienado

Fiduciariamente ao licitante vencedot.

5.1.1.  As Partes acordam que a Fiduciaria podera promover a excussao em ato
simultaneo, por meio de consolidagio da propriedade e leilio de todos os imodveis
em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolida¢ao e leildo de cada imével
em sequéncia, 2 medida do necessario para satisfacao integral do crédito, a exclusivo

critério da Fiduciaria.

5.1.2. Na hipétese de excussao em atos sucessivos, cabera a Fiduciaria a indicagao
do Imovel Alienado Fiduciariamente a serem excutidos em sequéncia, situacao em

que a consolidacao da propriedade dos demais ficara suspensa.

5.1.3 A cada leildo, a Fiduciaria promovera nas matriculas do Imével Alienado
Fiduciariamente nao leiloados a averbacao do demonstrativo do resultado e o
encaminhara ao Fiduciante e ao Cedente, por meio de correspondéncia dirigida aos

enderecos fisico e eletronico informados neste Contrato.

5.1.4 Na hipotese de ndo se alcancar a quantia suficiente para satisfagao do crédito,
a cada leildo realizado, a Fiduciaria recolhera o imposto sobre transmissao zzer vivos
e, se for o caso, o laudémio, relativos ao imével a ser excutido em seguida, requerera
a averbacdo da consolidagao da propriedade e, no prazo de 30 (trinta) dias, realizara

os procedimentos de leildao nos termos do art. 27 da Lei 9.514.

5.1.5 Satisfeito integralmente o crédito com o produto dos leildes realizados

sucessivamente, a Fiducidria entregara ao Fiduciante e ao Cedente, o termo de
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5.2.

b)

quitagdo e a autorizagao de cancelamento do registro da propriedade fiduciaria de

eventual Imoével Alienado Fiduciariamente que reste a ser desonerados.

Conceitos: Para fins do leilao extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

“Valor do Imoével Alienado Fiduciariamente” é aquele mencionado no item 6.1.,

abaixo, ai incluido o valor das benfeitorias e acessoes;

“Valor da Divida” ¢ o equivalente a soma das seguintes quantias:

b.1)

b.2)

b.3)

b.4)

b.5)

b.6)

b.7)

valor das Obrigacdes Garantidas atualizado monetariamente pro rata die,
acrescido das penalidades moratorias, encargos e despesas abaixo

elencadas;

despesas, servicos e utilidades referentes ao Imoével Alienado
Fiduciariamente, como agua, luz e gas (valores vencidos e nao pagos a data

do leildo) e despesas condominiais, se for o caso;

IPTU e outros tributos ou contribuicoes eventualmente incidentes

(valores vencidos e nao pagos a data do leildo), se for o caso;

qualquer outra contribuig¢ao social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efetuado pela Fiduciaria em decorréncia da intimagdo e da
alienacdo em leildo extrajudicial e da entrega de qualquer quantia a

Fiduciante;

imposto de transmissio que eventualmente tenham sido pagos pela
Fiduciaria, em decorréncia da consolidagio da plena propriedade pelo

inadimplemento das Obrigacdes Garantidas;

custeio das benfeitorias necessarias, conforme definidas na legislacio

aplicavel; e

despesas com a consolida¢do da propriedade em nome da Fiduciaria.
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C) “Despesas” sio o equivalente a soma dos valores despendidos para a realizacao do

publico leildo, nelas compreendidos, entre outros:

c.l) os encargos ¢ custas de intimag¢ao da Fiduciante;

c.2) 0s encargos e custas com a publicagdo de editais;

c.3) a comissao do leiloeiro;

c.4) empresa avaliadora de iméveis; e

c.5) despesas comprovadas que venham a ser incorridas pela Fiduciaria,
referente a eventuais custas e despesas judiciais para fins de excussao do
presente Contrato de Alienacao Fiduciaria.

5.3.  Segundo Leildo: Se o maior lance oferecido no primeiro leildo for inferior ao Valor

do Imoével Alienado Fiduciariamente, sera realizado segundo leilio; se superior ao Valor do

Imoével Alienado Fiduciariamente, a Fiduciaria entregara a Fiduciante a importancia que

sobejar, na forma adiante estipulada.

5.4. Procedimentos: No segundo leilao, observado o disposto na alinea “c” do item 5.1.,
acima:
a) sera aceito o maior lance oferecido, desde que seja igual ou superior a soma do Valor

da Divida e das Despesas, na forma da legislacao em vigor, hipétese em que, nos 5

(cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo recebimento, a Fiduciaria entregara a

Fiduciante a importancia que sobejar, se for o caso, como disciplinado no item 5.5.,

abaixo;

b) podera ser recusado pela Fiduciaria, a seu exclusivo critério, o maior lance oferecido,

desde que inferior a soma do Valor da Divida e das Despesas, caso em que a

Fiduciaria manter-se-4 de forma definitiva na propriedade e posse do Imovel

Alienado Fiduciariamente, bem como as Obriga¢des Garantidas serdo consideradas
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extintas, e exonerada estara a Fiduciaria da obrigacdo de restituicao a Fiduciante de

qualquer quantia a que titulo for, observado o disposto no item 1.2., acima; e

o) liquidadas ou extintas as Obrigacdes Garantidas e as demais despesas previstas nesta
clausula, dentro do prazo previsto na Clausula 3.13 acima, o respectivo termo de

liberagao de garantia.

5.4.1. Também serdo extintas as Obrigacoes Garantidas, na proporcao estabelecida
no item 0.1., abaixo, e as demais despesas previstas na alinea “b” do item 5.4., acima,
se no segundo leildio nao houver licitante, hip6tese em que a Fiduciaria manter-se-a
de forma definitiva na propriedade e posse do Imével Alienado Fiduciariamente e
disponibilizara a Fiduciante o respectivo termo de liberacdo de garantia no prazo de

30 (trinta) dias a contar da data de realizagdo do segundo leildo.

5.5.  Sobejo: Se em primeiro ou segundo leildio sobejar importancia a ser restituida a
Fiduciante, a Fiduciaria colocara a diferenca a sua disposi¢ao no prazo de 2 (dois) Dias Uteis
a contar do respectivo recebimento, nela incluido o valor da indeniza¢ao das benfeitorias,

podendo tal diferenca ser depositada em conta corrente da Fiduciante.

5.6.  Direito de Preferéncia: Apds a averbacgao da consolida¢do da propriedade fiduciaria

no patrimoénio da Fiduciaria e até a data da realizacao do segundo leilao, ¢ assegurado a
Fiduciante o direito de preferéncia para adquirir o Imével Alienado Fiduciatiamente por
preco correspondente ao Valor da Divida e das Despesas somados ao valor correspondente
ao imposto sobre transmissao de bens iméveis — I'TBI, pagos para efeito da consolida¢ao da
propriedade fiduciaria no patrimonio da Fiduciaria e as despesas inerentes ao procedimento
de cobranga e leildo, incumbindo, também a Fiduciante o pagamento dos encargos tributarios
e despesas exigiveis para a nova aquisi¢io do Imével Alienado Fiduciariamente, inclusive

custas e emolumentos.

CLAUSULA SEXTA - DO VALOR DE VENDA PARA FINS DE LEILAO

6.1. Valor dos Iméveis: As Partes convencionam que o valor inicial de venda de cada do

Imével Alienados Fiduciariamente (“Valor do Imével”), para fins de leilao, ¢ o montante

indicado na respectiva coluna da linha “1alor de 1"enda” constante do Anexo I deste Contrato.
As Partes neste ato estipulam que ndo havera reavaliagio do Imovel Alienado

Fiduciariamente, exceto (i) se solicitado formalmente pelos Titulares dos CRI; e (i) na
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hipétese de excussio da presente garantia, ocasido na qual o Imoével Alienado
Fiduciariamente sera avaliado por empresa especializada para fins de determina¢ao do valor
para primeiro leildio. A extingdo das Obrigagoes Garantias restringir-se-a ao valor das

Obrigagbes Garantidas vinculado ao Imoével Alienado Fiduciariamente.

6.1.1. Caso o Valor do Imével Alienado Fiduciariamente definido nos termos do item
0.1., acima, seja inferior ao utilizado pelo 6rgao competente como base de calculo
para a apura¢ao do imposto sobre transmissiao de bens imoéveis — I'TBI, este ultimo
sera considerado como o valor minimo para efeito de venda do Imédvel Alienado

Fiduciariamente no primeiro leilao, nos termos da legislacdo aplicavel.

6.1.2. Nao obstante o previsto no item 6.1. acima, fica estabelecido que, para fins de
excussao da garantia, sempre sera utilizado o ultimo laudo de avaliagao apresentado

pela Cedente, nao se aplicando uma nova atualizacao no momento da execugao.
CLAUSULA SETIMA — DAS CONDICOES GERAIS

7.1.  Tolerancia: A tolerancia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou
omissao da outra no cumprimento das obrigacoes ajustadas neste Contrato de Alienacao
Fiduciaria, ou a nao aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominagdes aqui constantes, nao
acarretara o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser

aplicadas aquelas e exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas.

7.2.  Prevaléncia: O disposto no item 7.1., acima, prevalecera ainda que a tolerancia ou a

nao aplicagao das cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3.  Novacdo: A ocorréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicard
novag¢ao ou modificagio de quaisquer disposi¢oes deste Contrato de Alienacdo Fiduciaria, as

quais permanecerao integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.
7.4.  Vinculacao: As obriga¢Oes constituidas por esta Alienagao Fiduciaria sao extensivas
e obrigatérias aos cessionarios, promitentes-cessionarios, herdeiros e sucessores a qualquer

titulo das Partes.

7.5.  Vencimento Antecipado: Além dos casos previstos neste Contrato de Alienacido

Fiduciaria e dos contidos na lei, as Obrigacées Garantidas vencer-se-do automatica e
antecipadamente nas hipdteses previstas nos respectivos instrumentos que formalizam a

constituicao das Obriga¢oes Garantidas.
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7.6.  Despesas: A Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes da presente
Alienagao Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a emolumentos e despachante para obtenc¢ao
das certidoes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as necessarias
a sua efetivacao e registro, bem como as demais que lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos e custas de Servico de Notas, de Servico de Registro de Imoéveis e de Servigo

de Titulos e Documentos, de quita¢des fiscais e qualquer tributo devido sobre a Oferta.

7.6.1.  As Partes autorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Oficial do Servigo de
Registro de Imoéveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os
assentamentos, registros e averbagdes necessarios decorrentes da presente Alienagao
Fiduciaria, isentando-o de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do

disposto neste Contrato de Alienagao Fiduciaria.

7.7.  Integracao: 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 o mesmo objeto.

7.8.  Comunicacbes: As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos
termos deste instrumento deverao ser encaminhadas para os enderegos abaixo, e serdo
consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento”
expedido pela Empresa Brasileira de Correios, nos enderecos abaixo ou quando da

confirmacao do recebimento da transmissao via e-mail.

Se para a Fiduciante.

CIG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua Vereador Klaus Lennertz, n® 2304, Palmital,

Garuva — SC

CEP 89.248-000

Telefone: 47 98832-1177

At.: Valdeci Inocencio Pereira

E-mails: Valdeci@vsgcapital.com.br

Se para a Interveniente:

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
Rodovia Contorno Sul de Garuva Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital,
Garuva — SC, CEP 89.248-000
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Telefone: 47 98832-1177
At.: Valdeci Inocencio Pereira

E-mails: Valdeci@vsgcapital.com.br

Se para a Fiducidria:

SOU SECURITIZADORA S.A.

Rua Dr. Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, 939, 8° andar, Edificio
Jacaranda, CEP 06460-040, Barueri, SP

At.: Henrique Carvalho

E-mail: henrique@sou.capital /juridico@sou.capital

7.8.1. A mudanca, tanto pelas Partes, de seus dados devera ser por ela comunicada
por escrito a outra Parte, servindo como comunicado o envio de Fato Relevante
noticiando a alteracao do endereco, sendo certo que se qualquer das partes alterar o
seu endereco sem comunicar a outra, as comunicagdes serdo consideradas entregues

no antigo endereco.

7.9.  Cédigo Civil: Aplica-se a presente Alienagao Fiduciaria o disposto nos artigos 333 e
1.425 do Cédigo Civil.

7.10. Mandato: A Fiduciante, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos dos
artigos 683 e 684 do Coédigo Civil, constitui a Fiduciaria sua bastante procuradora, para
receber, em beneficio dos titulares de CRI, todos os valores referentes a pagamentos e
indenizac¢oes pagas pelo Poder Expropriante, pela seguradora e/ou por quem de diteito, com
relacdo ao Imével Alienado Fiduciariamente, aplicando tais valores na amortizagio ou
quitagao das Obrigacdes Garantidas, colocando o saldo, se houver, a disposicao da
Fiduciante. A Fiduciaria podera, ainda, praticar todos os atos necessarios ao fiel e cabal
cumprimento do mandato conferido nesta clausula, inclusive substabelecer, no todo ou em

parte, os poderes que lhe sio ora outorgados.

7.11.  Aditamentos: Qualquer alteragdo a este instrumento, apos a integralizagdo dos CRI,
dependera de prévia aprovacao dos titulares dos CRI, reunidos em assembleia geral, nos
termos e condi¢oes do Termo de Securitizacao. Fica desde ja dispensada assembleia geral dos
titulares dos CRI para deliberar a alteragao deste instrumento, sempre que tal alteragao: (i)
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de
adequagao a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades
administradoras de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras, incluindo, mas

nao se limitando, a B3; (ii) for necessaria em virtude da atualizagio dos dados cadastrais de
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qualquer das Partes ou dos prestadores de servigos; (iii) envolver redu¢ao da remuneragao
dos prestadores de servico descritos neste instrumento; (iv) decorrer de corre¢ao de erro
formal; ou (v) ja permitidas expressamente neste instrumento e nos demais Documentos da
Operagao, desde que as alteragbes ou corregoes referidas nos itens (1), (ii), (iii), (iv) e (v) acima,
nao possam acarretar qualquer prejuizo aos titulares dos CRI ou qualquer alteragao no fluxo

dos CRI e desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os titulares dos CRI.

7.12.  As Partes acordam que este Contrato sera assinado digitalmente, nos termos da Lei
13.874, bem como na Medida Proviséria 2.200- 2, no Decreto 10.278, e, ainda, no Enunciado
n° 297 do Conselho Nacional de Justiga. Para este fim, serdo utilizados os servigos disponiveis
no mercado e amplamente utilizados que possibilitam a seguranga, validade juridica,
autenticidade, integridade e validade da assinatura eletronica por meio de sistemas de
certificagdao digital capazes de validar a autoria, bem como de tragar a “trilha de auditoria
digital” (cadeia de custédia) do documento, a fim de verificar sua integridade e autenticidade.
Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem como a existéncia fisica (impressa), de
tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de obriga¢oes previstas neste

Contrato.

7.13.  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, hipétese em que as Partes, desde logo, concordam com a retroagao dos

efeitos deste instrumento para a data aqui mencionada.
CLAUSULA OITAVA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1.  Legislacio Aplicavel: Os termos e condi¢cdes deste instrumento devem ser

interpretados de acordo com a legislagao vigente na Republica Federativa do Brasil.

8.2.  Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como
o unico competente para dirimir quaisquer questoes ou litigios originarios deste instrumento,

renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.
E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de
Alienagao Fiduciaria em uma dnica via eletronica, dispensada a presenca de testemunhas na

forma prevista pelo Art. 784, §4° do Cédigo de Processo Civil.

Sao Paulo, 26 de maio de 2026.
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(Pdgina de assinaturas do Instrumento Particular de Alienagio Fiducidria de Imovel em Garantia e Ontras

Avengas.)

CIG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Fiduciante

SOU SECURITIZADORA S.A.

Fiducidria

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.

Interveniente Anuente
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ANEXO1
DESCRICAO DO IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE

Matricula

1.830

Fragao Ideal

0,38000515%, relativa a area do Galpao.

Registro de Imoéveis

Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Garuva — SC

Enderecgo

Rodovia Sidnei Pensky (Contorno Sul de Gatruva), n. 2204 — Bairro Palmital - Garuva/SC, CEP 89.248-000

Proprietario

CIG - Empreendimentos Imobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 17.036.841,/0001-51

Descrigao do Imével

Conforme matricula n® 1.830

'Valor de Venda

R$ 15.544.307,00 (quinze milhdes, quinhentos e quarenta e quatro mil, trezentos e sete reais)

% Relagao a Divida

248,2719534%

Titulo Aquisitivo

Integralizagao de capital social, conforme registrado no R-4 da Matricula de n° 1.830

Valor Total da Garantia‘R$ 15.544.307,00 (quinze milh&es, quinhentos e quarenta e quatro mil, trezentos e sete reais)

.
.Qeg'stro Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5.
de Imoveis do Brasil
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Caodigo de validagao: 8B7Z2V-S7TFHF-JWUEU-63FF5

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Imdveis, pelos seguintes signatarios:

Henrique Carvalho Silva (CPF 354.873.988-10)

Yuri Temer (CPF 146.322.157-67)

Valdeci Inocéncio Pereira (CPF 660.247.579-72)

MARIA CLAUDIA ROCHA COUTINHO DE OLIVEIRA (CPF 064.399.089-52)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validacao deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o0 codigo de validacao:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate

.Esmgﬂ!fﬂ;g Documento assinado no Assinador Registro de Imdéveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/8B7ZV-S7FHF-JWUEU-63FF5.
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