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TERMO DE SECURITIZACI\O DE CREDITOS IMOBILIARIOS
2902 Emissao - 1? Série

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.374, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
03.767.538/0001-14, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (doravante
denominada simplesmente “Securitizadora”; e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicio financeira
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.°
4.200, bloco 4, sala 514, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
17.343.682/0001-38 (adiante designado simplesmente como “Agente Fiduciario”).

Firmam o presente “Termo de Securitizacao de Créditos Imobilidrios” (“Termo”), para vincular
os Créditos Imobiliarios representados pela CCl aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
2902 Série da 12 Emissdo da Securitizadora, de acordo com o Artigo 8° da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme alterada, a Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada, para distribuicao e colocacao publica, de acordo com o regime previsto na
Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais disposicoes legais
aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicées, sem prejuizo daquelas que
forem estabelecidas no corpo do presente:

“Agéncia de Rating”: LOPES FILHO &  ASSOCIADOS, CONSULTORES DE
INVESTIMENTOS LTDA. (LF Rating), com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Araljo Porto
Alegre, n.° 36, 8° andar - parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
29.511.508/0001-36;
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“Agente Fiduciario”:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, acima qualificado;

“Alienacao Fiduciaria de
Imoveis”:

Alienacao fiduciaria dos Imoveis, outorgada pela Devedora em
favor da Securitizadora, nos termos dos Contratos de Alienacao
Fiduciaria de Imovel, em garantia do pagamento das
Obrigacdes Garantidas;

“Aquisicao Compulsoria”:

A obrigacao imposta a Fiadora de comprar o saldo dos Créditos
Imobiliarios cedidos a Securitizadora na hipotese de ocorréncia
da Resolucao da Cessao, nos termos da clausula 1.7 e seguintes
do Contrato de Cessao, e caso o Preco de Aquisicao, nos termos
da Clausula Segunda do mencionado contrato, ja tenha sido
pago pela Cessionaria. A compra dos Créditos Imobiliarios pela
Fiadora tornar-se-a obrigatoria ao termo do prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis a contar da data da respectiva notificacao de
Resolucao da Cessao, devendo a Fiadora pagar a Securitizadora
o valor correspondente ao saldo devedor atualizado dos CRI,
acrescido de toda multa, penalidade ou encargo previstos
neste Termo, sem prejuizo da cobranca das demais multas,
penalidades e encargos previstos no Contrato de Cessao e nos
demais Documentos da Operacao;

| “Amortizacao Antecipada”:

A Securitizadora promovera a Amortizacao Antecipada, total ou
parcial, dos CRI vinculados ao Termo no caso de recebimento
de indenizacdes relacionadas a sinistro ou decorrentes de
desapropriacdo  do(s) Imadvel(is). Nestas hipoteses, a
Amortizacao Extraordinaria obedecera a forma de pagamento e
demais condicoes estabelecidas no Termo, e devera ser
noticiada ao Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 2
(dois) Dias Uteis. No caso de Amortizacdo Antecipada, a
Securitizadora informara a CETIP, o valor da Amortizacao
Extraordinaria do(s) CRI, em até 1 (um) Dia Util antes do
proximo evento de Amortizacao Extraordinaria;

“Assembleia Geral”:

A assembleia geral de Investidores, a ser convocada e instalada
de acordo com os termos da Clausula Décima Quinta deste
Termo;
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“Atualizacdo Monetaria”:

A atualizacdo monetaria incidente sobre o Valor Nominal
Unitario dos CRI, na forma do item 6.1. da Clausula Sexta
abaixo;

“Banco Escriturador”:

Itat Corretora de Valores S.A., com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, com sede na Rua Brigadeiro Faria
Lima, n°® 3.400 - 10° andar, Sao Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob
o n°61.194.353/0001-64, ou quem vier a sucedé-lo;

“Boletim de Subscricdo”:

O boletim de subscricao do CRI, por meio do qual o Investidor
subscrevera o CRI e formalizara a sua adesao a todos os termos
e condicoes deste Termo e da Oferta Publica;

IIQ-C_I”:

A Ceédula de Crédito Imobiliario emitida pela Cedente, sem
garantia real imobiliaria, sob a forma escritural, por meio da
Escritura de Emissao de CCI, custodiada pela Instituicao
Custodiante, para representar os Créditos Imobilidrios, nos
montantes e datas de vencimento previstos no Anexo Il a
Escritura de Emissao de CCl;

| “Cedente”:

|
|
|
|

TAG TREVISO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
Fundo de Investimento Imobiliario, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar
(parte) inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.703.596/0001-38,
neste ato representado na forma de seu Regulamento por seu
administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°
151, 19° andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 13.486.793/0001-42, sociedade devidamente autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n°

11.784, de 30 de junho de 2011;

LETIP>:

CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS, instituicao
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacao de servicos de custodia escritural de ativos e

5
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liquidacao financeira, com sede no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do
Chile, n° 230, 11° andar, CEP 20031-170;

“Codigo Civil Brasileiro”: A Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada;

“Condicoes Precedentes”: As condicoes precedentes que deverao ser cumpridas e
observadas pela Devedora e/ou Cedente, nos termos do
Contrato de Cessdo, para o pagamento, pela Securitizadora a
Cedente, do Preco de Aquisicao dos Créditos Imobiliarios;

“Conta Centralizadora”: A conta corrente n° 05.321-4, mantida na agéncia n° 0910, do
Banco n° 341 - Banco Ital S/A, de titularidade da
Securitizadora, para a qual serdao destinados os recursos
referentes aos pagamentos periddicos dos Créditos Imobiliarios
realizados pela Devedora, nos termos do Contrato de Cessao;

| “Contratos de Alienacao Os Instrumentos Particulares de Alienacdo Fiducidria de Imdvel
Fiduciaria de Imovel”: em Garantia, celebrados, em 14 de dezembro de 2012, entre a
Devedora e a Securitizadora, com a anuéncia da Cedente, na|
qualidade de promitente compradora, por meio dos quais foi
constituida a Alienacao Fiduciaria dos Imoveis;

| “Contrato de Banco O Contrato de Prestacdo de Servicos de Escrituracdo e
Escriturador”: Liquidacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
celebrado, entre a Securitizadora e o Banco Escriturador, que
regula a prestacao do servico de Banco Escriturador dos CRI;

“Contrato de Cessao”: O Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas, celebrado, em 14 de dezembro
de 2012, entre a Cedente e a Securitizadora, por meio do qual:
(a) foi cedida, pela Cedente a Securitizadora, uma fracao dos
Créditos Locaticios, isto &, os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl; (b) foi constituida a Fianca; (c) foi
previsto que parte do Preco de Aquisicao devido a Cedente
seria destinado a constituicio do Fundo de Reserva; e (d)
foram previstas as hipoteses de Resolucdo da Cessao dos

FL - 357162v2 - Termo de Securitizacao - CRI Dadalto - 2012-out-15
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Créditos Imobiliarios, com a consequente obrigacao de
Aquisicao Compulsoria dos Créditos Imobilidrios pela Fiadora;

“Contrato de Distribuicdo”:

O Instrumento Particular de Contrato de Distribuicao Publica
Primdria, com Esforcos Restritos de Colocacdo, sob Regime de
Melhores Esforcos, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 290° Série da 1% Emissdo da Brazilian Securities Companhia
de Securitizacdo, celebrado, em 14 de dezembro de 2012,
entre a Securitizadora e o Coordenador Lider, para distribuicao
publica sob regime de melhores esforcos de colocacao dos CRI,
nos termos da Instrucao CVM 476;

“Contrato de Locacao”:

O Instrumento Particular de Contrato de Locacdo Nao
Residencial e Outras Avencas, celebrado, em 26 de novembro
de 2012, com prazo de 180 (cento e oitenta) meses de
vigéncia, entre a Cedente e a Devedora, tendo por objeto a
locacao dos Imoveis, pela Cedente, na qualidade de
promitente compradora e titular da posse dos Imoveis, a
Devedora, para fins nao residenciais, originando os Creditos
Locaticios;

“Créditos Imobiliarios”:

A fracdo correspondente a 120 (cento e vinte) das 180 (cento
e oitenta) parcelas dos Créditos Locaticios devidos pela
Devedora, oriundos do Contrato de Locacao, fracao essa
representada pela CCl, nos termos da Escritura de Emissao de
CCl, e cedida pela Cedente a Securitizadora, pelo valor e
segundo as condicdes descritas no Contrato de Cessao. Os
Créditos Imobiliarios encontram-se descritos no Anexo | a este
Termo;

“Créditos Locaticios”:

A totalidade dos créditos devidos pela Devedora a titulo de
aluguel dos Imdveis, composta por 180 (cento e oitenta)
prestacdes mensais oriundas do Contrato de Locacao, na
forma, prazo e demais condi¢coes estabelecidas no Contrato de
Locacdo, acrescidos de todos os acessorios e garantias
descritas naquele instrumento, tais como Atualizacao
Monetaria, encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacoes, seguros, despesas, custas, honorarios e demais

7
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encargos, contratuais e legais;
“CRI™: Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios integrantes da 290°

Série da 1° Emissao da Securitizadora, emitidos sob a forma
escritural de acordo com este Termo, a Lei 9.514/97 e
considerado como valor mobiliario pela Resolucdo CMN n.°
2.517, de 29 de junho de 1998;

“CVYM”: A Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”: A data de emissao dos CRI, qual seja 14 de dezembro de 2012;
“Data de Pagamento de O dia 22, ou Dia Util imediatamente subsequente, apds cada
Aluguel”: periodo mensal de apuracao, correspondente a data em que os

recursos oriundos do pagamento dos Créditos Imobiliarios
recebidos durante determinado periodo mensal de apuracao
serao utilizados na amortizacao dos CRI;

?“Data(s) de Vencimento” e Respectivamente, as datas de vencimento e a Ultima data de
é“Data de Vencimento Final”: |vencimento das parcelas dos Creditos Imobiliarios,
; correspondentes, no total, a 120 (cento e vinte) meses
contados da Data de Emissao, que serao pagas ao(s)
Investidor(es) na periodicidade indicada no Anexo Il a este
Termo;

“Devedora”: DLD COMERCIO VAREJISTA LTDA, com sede na Cidade de
Vitoria, Estado do Espirito Santo, na Av. Florentino Avidos, 269,
3° andar, Parque Moscoso, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
27.179.753/0001-62;

“Dia Util”: Todo e qualquer dia exceto sabado, domingo ou feriado
! nacional;

' “Coordenador Lider”: PETRA - PERSONAL TRADER CORRETORA DE TITULOS E
| VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira integrante
do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na
sede na Rua Pasteur, 463 - 11° andar, Municipio de Curitiba,
Estado do Parana, inscrito no CNPJ/MF sob o n° \)

8
FL - 357162v2 - Termo de Securitizagao - CRI Dadalto - 2012-out-15



3.* REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS

DE JANEJRO/M - RUA
DA 5'3305 o nzlo- 3. AND/ X CENTROR) 80&&(;57&0 DE TITULOS E DOCUMENT,
MOUZ'N AMTUNES 1 3 j. 0 8 2 l
. 2. OFIEIAL SUBTTITUTO | _MsCROFlU*E M2 | ’

/A
4

03.317.692/0001-94, contratado pela Securitizadora para
realizar a distribuicao dos CRI, nos termos da Instrucao CVM
476 e Instrucao CVM 414;

“Documentos da Operacao”:

Em conjunto, (a) a Promessa de Compra e Venda; (b) o
Contrato de Locacao; (c) o Contrato de Cessao; (d) a Escritura
de Emissao de CCl; (e) os Contratos de Alienacao Fiduciaria de
Imovel; (f) o Contrato de Distribuicao; (g) o Contrato de Banco
Escriturador; e (g) o presente Termo e os demais documentos
relacionados a emissao e colocacao do CRI;

“Emissao”:

A 12 emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
Securitizadora;

“Escritura de Emissao de
@”:

O Instrumento Particular de Emissdo de Cedula de Crédito
Imobilidrio Fraciondaria, Sob a Forma Escritural e OQutras
Avencas, Com Garantia Fidejussoria, celebrado, em 14 de
dezembro de 2012, entre a Cedente e a Instituicao
Custodiante, por meio do qual foi emitida a CCl;

“Eventos de Avaliacao”:

Os eventos de avaliacao dos CRI descritos na Clausula Sétima
abaixo, que serao aferidos pelos Investidores reunidos em
Assembleia Geral;

“Fiador”:

DADALTO ADMINISTRACE\O E PARTICIPA(}OES LTDA., com sede
na Cidade de Vitdria, Estado do Espirito Santo, na Av. Nossa
Senhora da Penha, 2.035, 1° andar, Santa Llcia, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 27.334.937/0001-50;

' “Fiador da Locacao”:

DADALTO ADMINISTRACAO E PARTICIPAGCOES LTDA., com sede
na Cidade de Vitdria, Estado do Espirito Santo, na Av. Nossa
Senhora da Penha, 2.035, 1° andar, Santa Ldcia, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 27.334.937/0001-50;

“Fianca”:

A garantia fidejussoria constituida pela Fiadora, nos termos do
Contrato de Cessao, para garantir do pagamento das
Obrigacées Garantidas, incluindo os Créditos Imobiliarios, com
rentincia expressa, irrevogavel e irretratavel aos beneficios de
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ordem, divisao e demais dispostos no Codigo Civil Brasileiro;

“Fianca na Locacao”: A garantia fidejussoria constituida pela Fiadora da Locacao,
nos termos do Contrato de Locacao, para garantir do
pagamento pelo fiel e cabal cumprimento de todas as
obrigacoes do Contrato de Locacao, até a ultimacao do seu
prazo de vigéncia, renunciando, de maneira irrevogavel e
irretratavel, aos beneficios de ordem, divisao e demais
dispostos nos Artigos 366, 821, 824, 827, 830, 834, a 835, 837,
838 e 839 do Caddigo Civil Brasileiro, bem como do Artigo 595
do Cédigo de Processo Civil Brasileiro;

“Fundo de Reserva”: O fundo de reserva constituido pela Securitizadora no valor de
RS 2.700.000,00 (dois milhdes e setecentos mil reais), nos
termos do Contrato de Cessao, em garantia do pagamento das
Obrigacoes Garantidas;

“Garantias”: A Alienacao Fiduciaria dos Imoveis, a Fianca, a Fianca na
Locacao e o Fundo de Reserva, quando designadas em
conjunto;

“Imoveis”: Os imoveis presentes na Promessa de Compra e Venda, do

Contrato de Locacdo e da Alienacdo Fiduciaria de Iméveis |
descritos e caracterizados no Anexo V deste Termo;

“Indice de Atualizacao O IPCA/IBGE, ou caso extinto ou considerado legalmente
Monetaria”: inaplicavel, sera aplicado o indice oficial que vier a substitui-
lo, ou, subsidiariamente, pelo IGP-M/FGV;

“Instituicao Custodiante”: PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, acima qualificada, responsavel pela guarda e
custodia de via original da Escritura de Emissao de CCl, na
forma da declaracao constante do Anexo IV a este Termo, bem
como pelo registro do Regime Fiduciario, na forma do
Paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n.° 10.931/04;

“Instrucao CVM 28": Instrucao CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme

10
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“Instrucao CVM 409"

Instrucao CVM n°® 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 414™:

Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2.004, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 472":

Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

“Instrucao CVM 476" Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

“IGP-M/FGV”: Indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela Fundacdo
Getulio Vargas;

“IPCA/IBGE”: Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

|
1
|
f
]

“Investidor(es)”:

Em conjunto ou individualmente, o(s) subscritor(es) do(s) CRI;

“Lei 10.931/04”:

Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lei 6.404/76":

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 9.514/97":

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;

| “MP 2.158-35/01"":

Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,
conforme alterada;

“Obrigacdes Garantidas”:

Todas as obrigacoes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas com
relacdo as obrigacoes da Devedora, estabelecidas no Contrato
de Locacao, inclusive, mas nao exclusivamente, pagamento da
totalidade dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, incluindo o
principal e todos os seus acessorios, como multas, juros de
mora, multa moratéria e todos os demais custos e encargos,
em montante suficiente para integral liquidacao dos CRI,

11
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conforme previsto no Termo de Securitizacao de Créditos
Imobilidrios além das obrigacdoes previstas nos demais
Documentos da Operacao, tais como a de Aquisicao
Compulsoria;

“Oferta Publica”:

A oferta publica de distribuicao dos CRI, a ser realizada pelo
Coordenador Lider nos termos da Instrucao CVM n.° 476/09 e
da Instrucao CVM n.° 414/04, com as caracteristicas constantes
da Clausula Quarta, abaixo;

€

Operacao”:

A operacao estruturada, envolvendo a captacao de recursos
mediante a emissao e colocacao no mercado dos CRI;

“Patrimodnio Separado”:

A totalidade dos Créditos Imobilidrios, respectivos acessorios,
Garantias, incluindo a Conta Centralizadora, submetidos ao
Regime Fiduciario, que sao destacados do patriménio da
Securitizadora, destinando-se exclusivamente a liquidacao dos
CRl, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracao e de obrigacoes fiscais, o qual sera integrado (a)
pelos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, (b) pelas
Garantias e (c¢) pela Conta Centralizadora;

“Preco de Aquisicao™:

O preco de aquisicao dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCl, estabelecido no Contrato de Cessao;

“Promessa de Compra e

Venda”:

O Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda
e Outras Avencas, celebrado em 26 de novembro de 2012,
entre a Cedente e a Devedora, por meio do qual a Devedora
prometeu vender os Iméveis a Cedente, a qual se comprometeu
a adquirir os Imoveis e loca-los a Devedora, nos termos do
Contrato de Locacao;

“Regime Fiduciario”:

O regime patrimonial instituido pela Securitizadora, nos termos
do artigo 9° da Lei 9.514/97, que segrega os Creditos
Imobiliarios representados pela CCl, as Garantias e a Conta
Centralizadora do patriménio comum da Securitizadora até o
pagamento integral dos CRI, isentando os creditos de agoes
e/ou execucdes de credores da Securitizadora, de forma que

12
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respondam exclusivamente pelas obrigacoes inerentes aos
titulos a eles afetados. O Regime Fiduciario foi registrado na
Instituicao Custodiante e do qual faz parte o Patrimonio
Separado;

“Resgate Antecipado”:

O resgate antecipado total dos CRI em circulacao realizado
pela Securitizadora em decorréncia: (i) do requerimento pela
Devedora nesse sentido, observadas as condicoes estabelecidas
no item 8.1.1 da Clausula Oitava abaixo; ou (ii) ou da
declaracao de Vencimento Antecipado, conforme deliberacao
dos Investidores reunidos em Assembleia Geral, na hipotese de
ocorréncia de um Evento de Avaliacao;

“Resolucao da Cessao”:

As hipoteses de resolucdo da cessdao dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, previstas no item 1.7 do Contrato de
Cessao, que ocasionam a Aquisicdo Compulsoéria, caso assim
deliberado pela comunhdao de Investidores reunidos em
Assembleia Geral;

“Securitizadora”:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, acima
qualificada;

“Seguro dos Imoveis”:

O seguro patrimonial a ser contratado pela Devedora junto a
empresa de seguro de primeira linha para manter as
edificacoes existentes nos Imoveis seguradas contra os danos
especificados no Contrato de Locacao, devendo incluir a
cobertura patrimonial integral do respectivo Imovel contra,
entre outros riscos, (a) incéndio, (b) raios, (c) fogo, (d)
inundacoes, (e) explosoes e (f) vendavais;

“Serie": A 290° série da 1® Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Securitizadora;
“Termo”: O presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios,

por meio do qual sera emitido o CRI pela Securitizadora;

“Valor Nominal Unitario”:

0O valor nominal unitario dos CR| indicado no item 3.1. do
Termo.

13

FL - 357162v2 - Termo de Securitizagao - CRI Dadalto - 2012-out-15

N



£ DOCUMENTO? REGSTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
" Q0¢ 05 ROM) - RUA 4 174{A0 4
DA c'.ofgki RO o L";? \ CENTROR) 1310382 } .
DA QUIT MICROFILME i¥° /] '
2. OFF '

1.2. Exceto se de outra forma restar disposto no item 1.1. acima ou nas demais disposicoes
deste Termo, os termos definidos aqui utilizados terdo os significados a eles atribuidos nos
Documentos da Operacao.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Pelo presente Termo, a Securitizadora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, os
Créditos Imobiliarios representados pela CCl aos CRI da 290° Série da 1* Emissao, cujas
caracteristicas sao descritas na Clausula Terceira, abaixo.

2.1.1. A presente emissao de CRI foi aprovada pelos diretores da Securitizadora, atuando
dentro da atribuicao e competéncia de seus cargos conforme estabelecido no Estatuto
Social da Securitizadora, observados os limites da Ata de Reunido do Conselho de
Administracao da Securitizadora realizada em 10 de janeiro de 2011, cuja ata foi
arquivada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o n® 45.404/11-2, em sessao de
10 de fevereiro de 2011, que delibera a respeito do volume maximo de emissoes de CRI
pela Securitizadora de maneira genérica para todas as suas emissdes, uma vez que a
emissao de CRI é atividade fim da Securitizadora.

2.1.2. A totalidade dos Créditos Imobiliarios vinculada ao CRI encontra-se representada
pela CCl, emitida sob a forma escritural e fracionaria, na forma da Lei n°® 10.931/04 e da
Escritura de Emissao de CCl, custodiada pela Instituicao Custodiante, de acordo com a
declaracao de custodia constante do Anexo IV a este Termo, e devidamente registrada
junto a CETIP para negociacao, de acordo com o Paragrafo Quarto do artigo 18 de Lei
10.931/04.

2.1.3. Pela cessao dos Creditos Imobiliarios e das CCl que os representam, a
Securitizadora pagara a Cedente, apds o atendimento das Condicoes Precedentes, o
Preco de Aquisicao, sujeito as condicdes previstas no Contrato de Cessao. A cessao dos
Créditos Imobiliarios em favor da Securitizadora sera formalizada através da negociacao
das CCl por meio dos sistemas administrados pela CETIP.

2.1.4. Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI, apos o atendimento das Condicoes
Precedentes, serao utilizados pela Securitizadora para o pagamento a Cedente do Preco
de Aquisicao dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cessao.

y X
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2.2. A Securitizadora declara que, pelo presente Termo, foram vinculados a presente Emissao
de CRI os Créditos Imobiliarios representados pela CCI de sua titularidade, com valor nominal de
RS 75.917.299,57 (setenta e cinco milhdes, novecentos e dezessete mil, duzentos e noventa e
nove reais e cinquenta e sete centavos), na Data de Emissao da CCI.

MIGROFILME NR

2.3. As caracteristicas dos Créditos Imobilidarios vinculados a este Termo, tais como
identificacao da Devedora, valor, datas de vencimento, entre outras, estio perfeitamente
descritas e individualizadas no Anexo | ao presente, o qual é parte integrante deste Termo.

2.4. A arrecadacao e cobranca administrativa dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl
serao realizadas diretamente pela Securitizadora e os recursos decorrentes dos pagamentos pela
Devedora serao depositados na Conta Centralizadora.

2.4.1. Conforme disposto no Contrato de Cessdao, a Cedente, na condicao de fiel
depositaria, obrigou-se a realizar a custédia e guarda, no interesse da Securitizadora ou
de terceiro por esta indicado, de todos os Documentos da Operacao, com excecao da
Escritura de Emissao da CCl (cuja via original ficard sob a custédia da Instituicio
Custodiante, conforme declaracdo de custddia constante do Anexo IV a este Termo), do
Termo, do Contrato de Banco Escriturador e do Contrato de Distribuicao, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos apos o pagamento integral dos Créditos Imobiliarios).

2.4.2. Ainda nos termos do Contrato de Cessdao, a Cedente obrigou-se a entregar a
Securitizadora, no local por esta indicado, sob as penas da lei, em até 15 (quinze) dias
apos solicitada para tanto (ou em menor prazo, caso seja assim solicitado pela
Securitizadora), os Documentos da Operacdao que estiverem sob a sua guarda, na
condicao de fiel depositaria, sendo-lhe vedado dispor, por qualquer forma, de qualquer
dos documentos, destruir qualquer deles, ou entrega-los a qualquer terceiro, sem prévia
e expressa anuéncia da Securitizadora.

2.5. A Cedente respondera pela legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade da
integralidade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl até que todos os CRI tenham sido
resgatados integralmente.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAO DOS CRI

3.1. Os CRI objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,
possuem as seguintes caracteristicas:

15
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a) Emissao: 1* (primeira);

b) Série: 290° (ducentésima nonagésima);

c) Local de Emissao: Sao Paulo-SP;

d) Quantidade de CRI: 150 (cento e cinquenta);

e) Forma: nominativa e escritural, sendo que a titularidade dos CRI sera comprovada pelo
extrato emitido pela CETIP;

f) Valor Global da Série: RS 75.917.299,57 (setenta e cinco milhdes, novecentos e
dezessete mil, duzentos e noventa e nove reais e cinquenta e sete centavos), na Data
de Emissao;

g) Valor Nominal Unitario: RS 506.115,33047940 (quinhentos e seis mil cento e quinze
reais e trinta e trés centavos), na Data de Emissao;

h) Data de Emissao: 14 de dezembro de 2012;

i) Data de Vencimento Final: 22 de dezembro de 2022;

j) Atualizacdao Monetaria: anual, ou na menor periodicidade permitida em lei, pela
variacio acumulada do Indice de Atualizacio Monetaria;

k) Juros Remuneratorios: 7,5000% (sete inteiros e cinco décimos por cento) ao ano;

1) Prazo de Amortizacao: 120 (cento e vinte) meses, contados da Data de Emissao;

m) Periodicidade de Pagamento de Amortizacao: mensal, nas Datas de Vencimento,
conforme disposto Anexo Il deste Termo;

n)  Valor e Forma de Pagamento da Amortizacao: de acordo com os parametros e critérios
previstos na Clausula Quinta, abaixo;

0) Regime Fiducidrio: sim, instituido pela Securitizadora, nos termos do artigo 9° da Lei
9.514/97,

p)  Garantias: os Créditos Imobilidrios sdo garantidos pela Alienacdo Fiduciaria dos
Imoveis, Fianca, Fianca na Locacéo, Fundo de Reserva e Seguro dos Imoveis;

q) Garantia flutuante: nao ha;

r) Sistema de Registro e Liquidacdo Financeira: o sistema administrado e
operacionalizado pela CETIP; e

s) Classificacao de Risco Preliminar: “A”, atribuido pela Agéncia de Rating.

CLAUSULA QUARTA - FORMA DE DISTRIBUICAO E CARACTERISTICAS DA OFERTA

4.1. Os CRI serdo registrados para distribuicao primaria e negociacdo secundaria na CETIP,
sendo distribuidos com a intermediacdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 2° da
Instrucao CVM 476/09.
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A oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrucao CVM 476/09 e com as

demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis e esta automaticamente dispensada de
registro de distribuicao na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM 476/09.

4.3.

4.2.1. A oferta dos CRI é destinada apenas a investidores qualificados (“Investidores
Qualificados”), nos termos do artigo 4° da Instrucao CVM 476/09 e do artigo 109 da
Instrucao CVM 409/04, observado que: (i) todos os fundos de investimento serao
considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores nao
qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 109
da Instrucao CVM 409/04 deverao subscrever ou adquirir, no ambito da oferta, valores
mobiliarios no montante minimo de RS 1.000.000,00 (um milhao de reais).

4.,2.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucao CVM 476/09, os CRI serao ofertados a,
no maximo, 50 (cinquenta) Investidores e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 20
(vinte) Investidores.

4.2.3. Os CRI serao subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, devendo os
Investidores, por ocasido da subscricao, fornecer, por escrito, declaragdo no Boletim de
Subscricao, atestando que estao cientes que:

a) a oferta primaria dos CRI se dara nos termos da Instrucdo CVM 476/09, estando
automaticamente dispensada de registro na CVM; e

b) os CRI ofertados estao sujeitos as restricoes de negociacéo previstas na Instrucao CVM
476/09.

A distribuicio plblica dos CRI sera encerrada quando da subscricao da totalidade dos CRI,

devendo o Coordenador Lider enviar o comunicado de encerramento no prazo legal, nos termos
do Contrato de Distribuicao.

4.3.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n.° 476, o encerramento da
Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias
contados do seu encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por
intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informacoes
indicadas no anexo | da Instrucdo CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, ou por outro
meio admitido pela CVM em caso de indisponibilidade do sistema eletronico disponivel na
pagina da rede mundial de computadores da CVM.
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4.3.2. Caso a Oferta dos CRI ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicacdo prevista na clausula 3.4.1
acima, com os dados disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu
encerramento.

4.3.3. Caso a totalidade dos CRI nao seja distribuida pelo Coordenador Lider no prazo de
até 90 (noventa) dias a contar da presente data, os CRI que nao forem subscritos e
integralizados serao utilizados para pagamento do Preco de Aquisicao por meio de Dacao
em Pagamento, nos termos do Contrato de Cessao.

4.4. Os CRI serao emitidos na forma nominativa e escritural. Para todos os fins de direito, a
titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato expedido pela CETIP, quando depositados no
CETIP 21.

4.5. Os CRI da presente emissao somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados
de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de subscricao ou aquisicao
dos CRI pelos Investidores.

CLAUSULA QUINTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

5.1. Os CRI serao subscritos na forma do subitem 5.1.1, abaixo. O preco de integralizacao de
cada um dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal Unitario na Data de Emissao, acrescido
da Atualizacdo Monetaria calculada pro rata die, desde a Data de Emissao até a data de sua
efetiva integralizacao.

5.1.1. A integralizacao dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a vista, na
data a ser informada no Boletim de Subscricao, pelo preco de integralizacao, conforme
previsto no item 4.1 deste Termo.

5.2. Aintegralizacao dos CRI sera realizada via CETIP.

5.3. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI sera comprovada pelo “Relatério de
Posicao de Ativos” expedido pela CETIP, acompanhado de extrato em nome do Investidor
emitido pela instituicao financeira responsavel pela custodia desses titulos quando depositados
na CETIP.
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CLAUSULA SEXTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA E
AMORTIZAGAO DO CRI

6.1. Atualizacdo Monetaria: O saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado
anualmente, sempre no dia 20 de janeiro de cada ano (“Data de Atualizacao”), sendo certo que
a primeira atualizacao ocorrera em 20 de janeiro de 2014, pela variacao acumulada do indice de
Atualizacao Monetéaria, conforme férmula a seguir.

SDa = SD x C, onde:

SDa = Saldo devedor unitario dos CRI, atualizado monetariamente, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

SD = Saldo devedor unitario dos CRI na data da emissao ou apos a ultima amortizacdo. Valor em
reais calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variacao acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

N, = valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior a0 més da Data de

Atualizacao. Por exemplo: Para a primeira da data de atualizacao, em 20 de janeiro de 2014,

N, correspondera ao numero indice do més de dezembro de 2013; e

= Valor do numero indice IPCA/IBGE do més de dezembro de 2012 ou do més

imediatamente anterior ao més da ultima atualizacdo. Por exemplo: Para a primeira da data de
NI,

atualizacao, em 20 de janeiro de 2014, correspondera ao numero indice do més de

N)' n=2

dezembro de 2012; para a segunda data de atualizacdo, em 20 de janeiro de 2015,
correspondera ao nimero indice do més de dezembro de 2013.

Observacoes:
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a) Considera-se como ano de atualizacdo, o ano compreendido entre duas Datas de
Atualizagdo consecutivas dos CRI em questao;

b) O IPCA/IBGE deverd ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais
divulgado pelo 6rgédo responsdvel por seu cdlculo/ apuracéo.

¢) Para fins exclusivamente de acompanhamento da evolucdo do Saldo Devedor em
qualquer data diferente das Datas de Atualizacdo serd considerado o seguinte cdlculo
para atualizacdo monetdria:

SDa’ = SD x C’, onde:

SDa’ = Saldo devedor unitario dos CRI, atualizado monetariamente em qualquer data diferente
das Datas de Atualizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SD = Saldo devedor unitario dos CRI na data da emissao ou apds a ultima amortizacao. Valor em
reais calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C’ = Fator da variacao acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

NI,
© NI,

-2

Ct

NI,_,= Valor do numero indice IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da data
de calculo;

NI,_,= Valor do nimero indice IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da
ultima atualizacao do saldo devedor;

d) Caso, se até a data de calculo dos CRI, o NUmero-indice referente ao més
imediatamente anterior ao més da data de calculo nao esteja disponivel, devera ser
utilizado um namero indice projetado, calculado com base na Ultima projecao disponivel,
divulgada pela ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e
de Capitais ("ANBIMA") da variacao percentual do IPCA/IBGE, conforme formula a seguir:

NIkp = NIk x (1+ Projecao)
Onde:
20 Y
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NIkp = Numero indice Projetado do IPCA/IBGE para o més imediatamente anterior ao més
da data de calculo;

NIk = Valor do nimero indice IPCA/IBGE do segundo més imediatamente anterior ao més
da data de calculo;

Projecao = variacao percentual do IPCA/IBGE projetada pela ANBIMA referente ao més
imediatamente anterior ao més da data de calculo.

O Numero indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto nao houver sido
divulgado o numero-indice correspondente ao més imediatamente anterior ao més da
data de calculo, nao sendo, porém, devida nenhuma compensacao entre a Emissora e 0s
titulares dos CRI quando da divulgacao posterior do IPCA/IBGE que seria aplicavel.

O numero indice do IPCA/IBGE, bem como as projecdes de sua variacao, deverao ser
utilizados considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo oOrgao
responsavel por seu calculo/apuracao.

e) Fica certo e acordando, caso necessario, que para fins de negociacao do CRI entre a
Data de Emissao e 20 de janeiro de 2013, o saldo devedor do CRI nao tera atualizacao

monetaria.

6.1.1. Calculo dos Juros Remuneratorios Mensais:

J, =SDax(Fator _de _Juros—1)

onde:

Ji = Valor unitario dos i-ésimos juros acumulados. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme definido acima;

Fator de Juros = Fator de juros fixo calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, conforme definido a seguir:

)

Fator de Juros = [(T(i)_g + 1)]( K)
21 \/
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onde:
i =7,5% (sete inteiros e cinco décimos por cento) ao ano; e

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Emisséao, ou a Ultima data de pagamento de juros
e a data do calculo (base 360 dias corridos).

dct = 360

6.2. Prazo e Vencimento: Os CRI terao prazo esperado de amortizacao de 120 (cento e vinte)
meses, contados a partir da Data de Emissao, vencendo-se a Ultima amortizacao na Data de
Vencimento Final. Caso o saldo do Valor Nominal Unitario nao seja amortizado na sua
integralidade, até esta data, em decorréncia do nao pagamento dos Créditos Imobiliarios, os CRI
serao considerados vencidos e nao pagos.

6.3. Pagamento de Amortizacdo: Os pagamentos de amortizacao do Valor Nominal Unitario,

devidamente atualizado, serao realizados com periodicidade mensal, nas Datas de Vencimento,
com os valores deduzidos da seguinte formula:

AM, = | 8Da x (Eﬁ ]
100

onde:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao. Valor em reais, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

SDa = conforme definido acima, clausula 6.1;

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, expressa em percentual, com 11 (onze) casas decimais de
acordo com a tabela do Anexo Il.

Observacdo: O pagamento dos Juros Remuneratdrios e Amortizagdes mensais serdo calculados
com base no Saldo Devedor de atualizacGo monetdria anual, nas datas indicadas na tabela
constante no Anexo I.

N
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6.4. Fluxo de Amortizacoes: As amortizacoes estao descritas no Anexo Il a este Termo.

6.5. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao
da Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia
que nao seja feriado local na praca onde o pagamento deva ser efetivado, sem nenhum
acréscimo aos valores a serem pagos.

6.5.1. As datas de pagamento de quaisquer obrigacbes referentes aos CRI serdo
prorrogadas pelo numero de dias necessarios para assegurar que, entre o dia do
recebimento da ultima arrecadacao dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl pela
Securitizadora e o pagamento de suas obrigacoes referentes aos CRI, sempre decorram
pelo menos 2 (dois) Dias Uteis.

6.6. Multa e Juros Moratorios: Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Securitizadora
de qualquer quantia devida aos Investidores e nao sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, tendo
havido adimplemento pela Devedora dos respectivos Créditos Imobiliarios representados pela
CCl, os débitos em atraso vencidos e nao pagos pela Securitizadora devidamente acrescidos da
remuneracao respectiva, ficardao, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificacdao ou interpelacao judicial ou
extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e
(if) juros moratorios a razao de 1% (um por cento) ao més.

6.6.1. Os encargos de que trata esta clausula nao serao devidos pela Securitizadora caso
a impontualidade decorra do nao pagamento pela Devedora dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl.

6.7. Atraso no Recebimento dos Pagamentos: Sem prejuizo do aqui disposto, o nao
comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacoes
pecuniarias devidas pela Securitizadora, nas datas previstas neste Termo ou em comunicado
publicado pela Securitizadora, nao lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo
relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos ate a
data do respectivo vencimento.

6.8. Local de Pagamento: Os pagamentos dos CRI serdao efetuados utilizando-se os
procedimentos adotados pela CETIP. Caso, por qualquer razao, qualquer um dos CRI nao esteja
custodiado na CETIP na data de seu pagamento, a Securitizadora deixara, em sua sede, o
pagamento a disposicdo do respectivo titular. Nesta hipotese, a partir da referida data de
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pagamento, nao havera qualquer tipo de remuneracao sobre o valor colocado a disposicao do
referido Investidor na sede da Securitizadora.

6.9. Ordem de Prioridade de Pagamentos: Os pagamentos e transferéncias referidos nesta
Clausula Sexta serao realizados nos referidos prazos e deverao obedecer a seguinte Ordem de
Prioridade de Pagamentos, de forma que um item somente sera pago caso ainda haja recursos
disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

a) pagamento das despesas relacionadas a Emissao e manutencao dos CRI;

b) recomposicao de quaisquer garantias constituidas ou que venham a ser constituidas em
favor dos Créditos Imobiliarios, notadamente com relagao ao Fundo de Reserva;

c) pagamento de juros dos CRI; e

d) pagamento de amortizacao dos CRI.

CLAUSULA SETIMA - DOS EVENTOS DE AVALIAGCAO

7.1. Conforme previsto na clausula 1.7. do Contrato de Cessao, sao hipoteses de resolucao do
Contrato de Cessdo, na ocorréncia de qualquer dos eventos que acarretem o vencimento
antecipado automatico ou nao automatico, independente de notificacao da Cessionaria a
Cedente e a Fiadora

7.1.1. As seguintes hipoteses serao consideradas Eventos de Avaliacao dos CRI com
consequente vencimento automatico, com a necessidade de aprovacao dos Investidores

em Assembleia Geral:

(a) caso a Cedente nao comprove a Securitizadora o atendimento das Condigoes
Precedentes, ou venha a contestar extrajudicialmente ou judicialmente, o direito
da Cessionaria de reter os valores, nos termos do item 2.2 do Contrato de Cessao;

(b) caso qualquer parcela dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl nao tenha

sido paga em sua integralidade em até 90 (noventa) dias a contar da
correspondente data de vencimento;

D
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(c) rescisao do Contrato de Locacdo, pela Cedente e/ou pela Devedofa; e/ou
questionamento, em juizo ou fora dele, pela Devedora e/ou pela Fiadora da
Locacao de qualquer clausula do Contrato de Locacao, especialmente, mas nao se
limitando, as clausulas referentes as condicdes financeiras do Contrato de
Locacao;

REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS

(d) caso contra a Cedente e/ou contra a Devedora e/ou Fiadora seja movida qualquer
acao ou execucao ou, ainda, qualquer outra medida, mesmo administrativa, que
afete significativamente sua solvéncia, ou ainda, que afete significativamente as
Garantias prestadas na forma dos Documentos da Operacao;

(e) caso qualquer das Garantias e/ou dos Documentos da Operacdo que as embasam
venham a ter sua vigéncia ou efeitos extintos ou materialmente limitados antes do
pagamento integral das Obrigacoes Garantidas e dos demais Documentos da
Operacao, seja por nulidade, anulacao, resilicao, rescisao, denincia, distrato ou
por qualquer outra razao de direito;

(f) caso as Garantias constituidas por meio dos Documentos da Operacdo tornem-se
inabeis, improprias ou insuficientes para assegurar o pagamento das Obrigacoes
Garantidas (observadas as respectivas razdes de garantia), exceto caso sejam
substituidas ou complementadas, nos termos dos Documentos da Operacéo;

(g) caso, por qualquer forma, os Imoveis e/ou as demais Garantias prestadas na forma
dos Documentos da Operacao sejam objeto de alienacao, promessa de alienacao
ou constituicao de novos Onus, sem o prévio e expresso consentimento da
Securitizadora;

(h) caso a Devedora e/ou Fiadora requeiram faléncia ou tenham sua faléncia
requerida ou decretada, ou estejam sujeita a qualquer forma de concurso de
credores;

(i) caso ocorra a cessao ou transferéncia, pela Cedente e/ou pela Devedora, de seus
direitos e obrigacoes decorrentes do Contrato de Locacdo e/ou dos demais
Documentos da Operacao, sem a anuéncia prévia e expressa da Securitizadora;

) caso seja comprovado, a qualquer tempo, pela Securitizadora, que qualquer das
declaracoes e garantias prestadas pela Cedente, pela Fiadora e/ou pela Devedora

25
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(k) caso nao tenha sido realizada, por culpa da Cedente, a transferéncia das CCl e
suas garantias, a Cessionaria, na CETIP;

(1) nao pagamento pela Securitizadora do Preco de Aquisicao;

7.1.2 Serao consideradas hipoteses de Eventos de Avaliacao dos CRI com consequente
vencimento antecipado nao automatico:

a) descumprimento, pela Cedente e/ou pela Devedora e/ou Fiadora, de qualquer
obrigacdo nao pecuniaria prevista nos Documentos da Operacao, sem que tal
descumprimento seja sanado no prazo de 15 (quinze) dias corridos, a contar da
data da notificacdo enviada nesse sentido pela Securitizadora;

b) caso venha a ocorrer, em relacdo a Cedente e/ou. contra a Devedora e/ou
Fiadora, qualquer protesto de titulos em valor, individual ou agregado,
superior a RS 1.000.000,00 (um milhao de reais) salvo: (a) se o protesto tiver
sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; ou (b) se for cancelado, em
qualquer hipotese, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contado a partir de
sua ocorréncia, desde que validamente comprovado pela Cedente a
Securitizadora;

c) caso nao haja o reforco de qualquer das Garantias, nos termos e nas hipoteses
previstas nos Documentos da Operacao;

d) existéncia de procedimento administrativo ou judicial de desapropriacao,
sequestro ou expropriacao, unilateralmente iniciado por autoridade
governamental, com relacao aos Iméveis ou qualquer das demais Garantias,
exceto se tal procedimento for suspenso, sobrestado (enquanto perdurar tal
suspensao ou sobrestamento), revertido ou extinto;

e) caso haja pedido de qualquer plano de liquidacdo/recuperacao judicial ou
extrajudicial em face da Devedora e/ou Fiadora, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano e nao
apresentada defesa no prazo legal; ou se a Devedora e/ou a Fiadora
ingressarem em juizo com requerimento de liquidagao/recuperacao judicial,
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independentemente de deferimento do processamento da
liquidacao/recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente; ou, ainda,
se a Devedora e/ou Fiadora formularem pedido de autofaléncia;

caso ocorra a cisao, fusao, incorporacao ou qualquer forma de reorganizacao
societaria envolvendo a Devedora e/ou Fiadora, que implique, direta ou
indiretamente, na alteracdo do atual bloco de controle, salvo em caso de
expressa concordancia pela Securitizadora ou pelo(s) Investidor(es), conforme
0 caso;

caso a Devedora venha a renunciar a direitos, desistir de pretensdes ou
cancelar créditos ou recebiveis de sua titularidade, em valor superior a RS
1.000.000,00 (um milhdo de reais), salvo mediante prévia e expressa anuéncia
da Securitizadora ou do(s) Investidor(es), conforme o caso;

caso nao sejam mantidos em dia os pagamentos de quaisquer tributos,
contribuicoes, condominios, contribuicoes associativas, lancadas ou incidentes
sobre os Imoveis ou qualquer das demais Garantias, exceto se a exigibilidade
desses créditos estiver suspensa, ou caso nao sejam exibidos a Securitizadora,
no prazo de até 10 (dez) dias, contados da solicitacao formulada neste
sentido, os respectivos comprovantes de pagamento de quaisquer tributos
federais, estaduais ou municipais, contribuicées sociais ou parafiscais
incidentes, ou que venham a incidir, sobre os Iméveis ou qualquer das demais
Garantias, bem como sobre as acessdes, melhorias e benfeitorias que a estas
forem acrescidas;

caso a Cedente nao apresente a Securitizadora ou ao(s) Investidor(es),
conforme o caso, a renovacao anual do laudo de avaliacao dos Imdveis objetos
da Alienagao Fiduciaria de Imoéveis, bem como caso o valor de venda forcada
dos Imoveis objetos de Alienacao Fiduciaria dos Imoveis, apurado em referido
laudo, seja inferior a Razao de Garantia prevista nos Contratos de Alienacao
Fiduciaria, sem que a Devedora realize a recomposicao desta garantia, nos
termos de referido instrumento;

caso nao ocorra o endosso do Seguro dos Imdveis;

caso a Cedente ndo apresente a Securitizadora a renovacao semestral do relatdrio
elaborado pela Agéncia de Rating para avaliacao e monitoramento dos CRI e/ou sua
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renovacao quando se fizer necessaria, nos termos dos Documentos da
Operacao, bem como caso a nota por ela atribuida venha, a qualquer tempo, a
ser inferior a “A-";

[) caso a Devedora e/ou Fiadora apresente passivos fiscais, fora do ambito de
parcelamentos ja obtidos, nesta data, junto a Receita Federal do Brasil e/ou a
Procuradoria da Fazenda Nacional, e/ou dividas trabalhistas em valores
superiores a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), considerados
conjuntamente;

m) Nao observancia dos seguintes limites e indices financeiros, calculados de
acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil, a serem
verificados ao término de cada ano fiscal e apurados a partir das
demonstracoes financeiras consolidadas da Devedora, elaboradas em
conformidade com o disposto na Lei 6.404/76 e auditadas por auditor
independente registrado na CVM, na forma do inciso Ill do § 1° do artigo, 5° da
Instrucao CVM 414: (a) a partir do ano fiscal findo em 31 de dezembro de 2012
(inclusive), a relacao entre a Divida Liquida e o EBITDA dos ultimos 12 (doze)
meses nao podera ser superior a 3,5 vezes. Caso o descumprimento deste
indicador tenha ocorrido em um periodo onde a Variacdo Cambial tenha sido
superior a 15% (quinze por cento), fica desde ja estabelecido que, somente
nesta hipotese, havera uma nova medicao, com base nos resultados relativos
ao semestre fiscal imediatamente subsequente, onde a relacao entre a Divida
Liquida e o EBITDA dos ultimos 12 (doze) meses nao podera ser superior a 3,5
vezes; e (b) a partir do ano fiscal findo em 31 de dezembro de 2012
(inclusive), a relacao entre o EBITDA dos Ultimos 12 (doze) meses e a Despesa
Financeira Liquida dos ultimos 12 (doze) meses ndo podera ser inferior a 2,0
vezes;

n) nao conclusdo da colocacdo dos CRI no mercado brasileiro de capitais em até
180 (cento e oitenta) dias a contar da data da celebracao do Termo dos CRI;
ou

0) em qualquer dos casos previstos nos artigos 333 e 1.425 do Cddigo Civil <
Brasileiro.

7.1.3. Na ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado nao automatico, desde que
nao sanado nos prazos de cura ali estabelecidos, a Emissora devera convocar uma Assembleia
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Geral de Investidores desde que tome ciéncia da ocorréncia do referido evento, a ser
realizada no prazo e forma estabelecido na Clausula Quinze adiante. A nio realizacio da
referida Assembleia Geral de Titulares de CRI, por qualquer motivo, no prazo de 30
(trinta) dias sera interpretada como manifestacao favoravel ao vencimento antecipado
dos CRI.

7.1.4. Caso venha a ocorrer um Evento de Avaliacdo que dé causa ao vencimento
antecipado automatico dos CRI, o Agente Fiduciario, assim que tomar ciéncia de sua
ocorréncia, tempestivamente notificara a Emissora para que esta efetue o pagamento
necessario para a liquidacao integral dos CRI no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados a
partir do recebimento dos recursos pagos pela Devedora e/ou pela Fiadora.

7.1.4.1. Caso a Emissora nao realize o referido pagamento no prazo acima
estipulado mesmo tendo recebido os recursos decorrentes dos Créditos
Imobiliarios tempestivamente, o Agente Fiduciario devera promover a liquidacao
do Patrimonio Separado nos termos da Clausula Cartorze deste Termo.

7.1.5. Caso venha a ocorrer um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, em até 2
(dois) Dias Uteis o Agente Fiduciario devera comunicar a Emissora ou a Emissora devera
comunicar o Agente Fiduciario, o que ocorrer primeiro.

7.1.6. Para fins da clausula 7.1.2. alinea “(m)” acima, a Devedora compromete-se a
encaminhar ao Agente Fiduciario, em até 90 (noventa) dias contados do término do
exercicio social, suas demonstracoes financeiras consolidadas e devidamente auditadas,
acompanhadas do relatdrio consolidado da memoria de calculo compreendendo todas as
rubricas necessarias para a obtencdo dos indices financeiros auditados por auditores
independentes, contratados pela Devedora, sob pena de impossibilidade de verificacao e
conferéncia pelo Agente Fiduciario, podendo este solicitar a Devedora e/ou aos seus
auditores independentes todos os eventuais esclarecimentos adicionais que se facam
necessarios.

CLAUSULA OITAVA - DA AMORTIZACAO ANTECIPADA E DO RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

8.1. Amortizacao Antecipada: A Securitizadora devera promover a Amortizacao Antecipada,
total ou parcial, dos CRI vinculados a este Termo nas hipoteses previstas nos Eventos de
Avaliacao que ensejam vencimento antecipado automatico ou nao dos CRI e a consequente
Aquisicao Compulséria pela Fiadora da Cessao.

J
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8.1.1. A Amortizacao Antecipada sera realizada por meio do pagament@/ do Valor
Nominal Unitario dos CRI em caso de Amortizacao Antecipada.

8.1.2. Previamente a qualquer Amortizacao Antecipada, o Valor Nominal Unitario dos CRI
sera atualizado monetariamente e remunerado, observadas as condicées previstas neste
Termo.

8.2. Resgate Antecipado: A Securitizadora podera promover o Resgate Antecipado e,
observadas as condicdes estabelecidas nos itens 8.2.1 e 8.2.2 abaixo, proporcionalmente a sua
emissao.

8.2.1. O Resgate Antecipado podera ser realizado a partir do 61° (sexagésimo primeiro)
més, inclusive, contado da Data de Emissdo, sem a necessidade de aprovacao dos
Investidores e mediante requerimento formal da Devedora nesse sentido, com
antecedéncia minima de 15 (quinze) dias, de acordo com a formula abaixo:

Valor do Resgate Antecipado = SDr + Prémio de Resgate, onde:
Prémio de Resgate = SDr x 1,5% x [(N.° Dias Remanescentes) / (N.° Dias Totais)],

N.° Dias Remanescentes = o numero de dias existentes entre a data do efetivo Resgate
Antecipado e a Data de Amortizacao Final do CRI;

N.° Dias Totais = o nimero de dias existentes entre a Data de Emissdao e a Data de
Amortizacao Final.

SDr = Saldo devedor unitario dos CRI atualizado no més de resgate antecipado. Valor em
reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, calculado conforme
formula abaixo:

SDr = SD x C*, onde:

SD = conforme definido acima, clausula 5.1;

C* = Fator da variacao acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
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NI, _,= Valor do numero indice IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da data
de resgate antecipado;

NI _,= Valor do numero indice IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da
Gltima atualizacao do saldo devedor;

8.2.2. Podera ainda ser objeto do resgate antecipado total dos CRI a declaracao de
vencimento antecipado automatico ou nao, conforme estabelecido na clausula sétima

acima;

8.2. O Resgate Antecipado sera efetuado sob o acompanhamento do Agente Fiduciario, por
meio do pagamento do Valor Nominal Unitario dos CRI ou do saldo devedor a época, acrescido da
remuneracao devida desde a data de pagamento da remuneracao imediatamente anterior até a
data do Resgate Antecipado.

CLAUSULA NONA - DAS DECLARACOES E DAS OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

9.1. A Securitizadora declara, sob as penas da lei, que:

9.1.1. Quanto aos Créditos Imobiliarios:

a)
b)

c)

d)

é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;
a cessao prevista no Contrato de Cessao operou-se plena e integralmente;

conforme declarado pelo Cedente no Contrato de Cessao, nos exatos valores e nas
condicées enunciadas nos Documentos da Operacdo, os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus,
gravames ou restricoes de natureza pessoal e/ou real, nao sendo do conhecimento
da Securitizadora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito
da Securitizadora em celebrar este Termo;

nas exatas condicoes enunciadas nos Documentos da Operacao, a Securitizadora

Ny
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nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administratjvos ou acoes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Securitizadora em
qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

observadas as disposicoes do Contrato de Cessdo, a Securitizadora passou a ser
legitima credora da Devedora;

nao ha qualquer ligacao entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes; e

este Termo constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Securitizadora,
exequivel de acordo com os seus termos e condigoes.

CLAUSULA DEZ - OBRIGAGOES DA SECURITIZADORA

10.1. A Securitizadora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca dos CRI mediante
publicacdo no jornal “O Dia - SP”, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao
Agente Fiduciario por meio de comunicacao por escrito.

10.2. A Securitizadora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicao
dos Investidores e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 20° (vigésimo) dia de cada més
subsequente, ratificando a vinculacao dos Créditos Imaobiliarios aos CRI.

10.2.1. 0 referido relatorio mensal devera incluir:

a)
b)
<)
d)
e)
f)

g)

Data de Emissao dos CRI;

Saldo devedor dos CRI;

Critério de atualizacao monetaria dos CRI;

Data de Vencimento Final dos CRI;

Valor pago aos Investidores em cada més;

Valor recebido da Devedora, da Cedente, da Fiadora e da Fiadora da Locacao,
conforme o caso; e

Valor nominal remanescente dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI.

10.3. A Securitizadora se responsabiliza pela exatidao das informacgdes e declaracoes prestadas
ao Agente Fiduciario e aos Investidores, ressaltando que analisou diligentemente os documentos
relacionados com o CRI, de acordo com a documentacao disponibilizada pela Cedente até a data
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do presente Termo, para verificagdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacées disponibilizadas aos Investidores.

10.3.1. A Securitizadora obriga-se a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 15
(quinze) Dias Uteis contados do recebimento da solicitacao respectiva, todas as
informacoes relativas aos Créditos Imobiliarios, inclusive quanto a ocorréncia dos eventos
de Aquisicao Compulsoria.

10.4. A Securitizadora obriga-se desde ja a informar o organograma, enviar todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual, conforme Instrucio
CVM 28, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser devidamente
encaminhados pela Securitizadora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizacao do mesmo na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora
devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e integrante
de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

10.5. As atividades relacionadas a administracao ordinaria dos Créditos Imobiliarios serao
realizadas pela Securitizadora. Ainda, a Securitizadora se obriga a manter contratada, durante a
vigéncia deste Termo, instituicao financeira habilitada para a prestacado dos servicos de banco
mandatario e banco liquidante dos CRI, sendo que o pagamento dos CRI sera realizado através da
Conta Centralizadora.

10.6. A Securitizadora declara que, com base em relatério de diligéncia juridica elaborado por
escritorio especializado, verificou a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacoes prestadas no presente Termo, observadas as ressalvas e apontamentos dispostos em
referido relatorio.

10.7. A Securitizadora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis, da data em que
tomar conhecimento (conforme aplicavel), os Investidores, através de publicacao, e o Agente
Fiduciario caso quaisquer das declaracoes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente
inveridicas, inconsistentes, imprecisas, incompletas, incorretas ou insuficientes.

CLAUSULA ONZE - GARANTIAS, FUNDO DE RESERVA E SEGURO

11.1. As obrigacbes totais do CRI perante o Investidor serao garantidas por meio das seguintes
garantias:
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a)

b)

<)

d)

Alienacao Fiduciaria de Imdveis: Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis, outorgada pela
Devedora em favor da Securitizadora, com a anuéncia da Cedente, na qualidade de
promitente compradora, nos termos dos Contratos de Alienacdo Fiducidria de Imdvel,
em garantia das Obrigacoes Garantidas. Todas as hipéteses de execucdo da Alienacéo
Fiduciaria de Iméveis implicardo na consolidacao do respectivo Imével em nome da
Securitizadora, de forma que, na hipdtese de execucao dessa garantia, executar-se-a o
respectivo Imdvel, bem como todas as suas acessdes e benfeitorias. Ainda, no ato da
outorga da escritura definitiva nos termos da Promessa de Compra e Venda, a
Devedora e a Cedente obrigaram-se a ratificar a Alienacao Fiduciaria em favor da
Securitizadora;

Fianca na Cessao: A garantia fidejussoria de fianca outorgada pela Fiadora na forma do
Contrato de Cessao, em garantia do pagamento das Obrigacoes Garantidas;

Fianca na lLocacdo: A garantia fidejussoria de fianca outorgada pela Fiadora da

Locacao na forma do Contrato de Locacdo, em garantia do pagamento das ObrigacGes
Garantidas; e

Fundo de Reserva: Sera constituido um Fundo de Reserva, na Conta Centralizadora em
garantia do pagamento das Obrigacdes Garantidas. Os recursos do Fundo de Reserva
também estardo abrangidos pela instituicao do Regime Fiduciario e poderao ser
aplicados em: (i) fundos de renda fixa de baixo risco, com liquidez diaria, que tenham
seu patrimonio representado por titulos ou ativos de renda fixa, pré ou pods-fixados,
emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo Banco Central do Brasil; (ii) Certificados de
Depdsito Bancario emitidos por qualquer uma das seguintes instituicdes financeiras:
(a) Banco Bradesco S.A.; (b) Ital S.A.; (c) Banco Santander (Brasil) S.A.; (d) Banco do
Brasil S.A.; ou (e) Caixa Economica Federal; ou, ainda; e /ou (iii) titulos publicos
federais. O Fundo de Reserva sera inicialmente constituido mediante retencao de
parte do Preco de Aquisicao nos termos do Contrato de Cessao, no equivalente ao
montante de RS 2.700.000,00 (dois milhdes e setecentos mil reais). Caso a instituicao
onde os ativos estejam aplicados entre em processo de liquidacao, recuperagao
judicial ou qualquer outra forma que prejudique a liquidez dos ativos, a Securitizadora
nao sera responsavel por qualquer prejuizo que o Fundo de Reserva venha a sofrer. O
Fundo de reserva devera ser composto sempre por, no minimo, 3 (trés) parcelas
atualizadas dos Créditos Imobiliarios, devendo a Cedente recompor o Fundo de
Reserva sempre que necessario, observado, ainda, o item 6.9 acima. Ainda, caso
existam recursos no Fundo de Reserva na data de pagamento final, tais recursos serao
devolvidos a Cedente.

\
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11.1.1 O Agente Fiduciario e a Securitizadora, seus respectivos diretores, embregados,
agentes ou empresas coligadas ndo terao qualquer responsabilidade com relacao a
quaisquer prejuizos, reinvindicacdes, demandas, danos, tributos ou despesas, resultantes
das aplicagoes, reaplicacdes ou liquidacdo das aplicagdes mencionadas na Clausula 11.1.(d)
acima, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por quaisquer demoras nas
aplicacoes, reaplicacbes ou liquidacao das aplicacGes, ou quaisquer lucros cessantes
inerentes a essas demoras.

11.2. A parcela do valor efetivamente obtido com a excussdo das Garantias devera ser
depositada na Conta Centralizadora, para a consequente liquidacdo do CRI.

11.3. Os CRI ndo contarao com a coobrigacao da Securitizadora, contando tdo somente com as
Garantias, observados os termos e condicdes estabelecidos nos Documentos da Operacéo.

11.4. A Devedora obrigou-se, nos termos do Contrato de Locacado, a contratar o Seguro dos
Iméveis, com as coberturas minimas ali previstas, obrigando-se a endossa-lo & Cessionaria em
até 30 (trinta) dias contados da celebracao do Contrato de Locacdo, sob pena de pagamento a
Securitizadora de uma multa em valor equivalente a 2% (dois por cento) dos Créditos
Imobiliarios, acrescido de juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, ou fracido, sem
prejuizo do direito da Securitizadora de exigir a Aquisicao Compulsoria dos Créditos Imobiliarios,
nos termos do Contrato de Cessao.

CLAUSULA DOZE - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Na forma do Artigo 9° da Lei 9.514/97, a Securitizadora institui, em carater irrevogavel e
irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, as Garantias, e seus respectivos
acessorios, incluindo a Conta Centralizadora e o Fundo de Reserva.

12.2. Os Créditos Imobilidrios, bem como as respectivas Garantias e os recursos mantidos na
Conta Centralizadora, permanecerao separados e segregados do patriménio comum da
Securitizadora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

12.3. Na forma do Artigo 11 da Lei 9.514/97, os Créditos Imobiliarios, Garantias e os recursos
mantidos na Conta Centralizadora estao isentos de qualquer acao ou execucao pelos credores da
Securitizadora, nao se prestando a constituicdo de garantias ou a execucao por quaisquer dos
credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, e so responderao, exclusivamente,
pelas obrigacoes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicacao do artigo 76 da MP 2.158-35/2001.
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12.3.1; A MP 2.158-35/2001, em seu artigo 76, estabelece as normas para a
afetacao ou a separacéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica, e
determina que esta afetacao ou separacdo nao produzam efeitos em relacio aos débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos. Dessa forma, os credores fiscais, previdenciarios ou
trabalhistas que a Securitizadora eventualmente venha a ter poderao concorrer de forma
privilegiada com o Investidor sobre o produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, em
caso de faléncia, ainda que integrantes do Patriménio Separado.

12.4. A Securitizadora administrara ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
recebimento dos Creditos Imobiliarios e de pagamento das parcelas de amortizacao do principal
e demais encargos acessorios dos CRI.

12.5. A Securitizadora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimdnio
Separado em caso de descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia ou
administracao temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA TREZE - AGENTE FIDUCIARIO
13.1. A Securitizadora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, qualificado no preambulo deste
Termo, que formalmente aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicoes
que lhe competem, sendo-lhe devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo.
13.2. Atuando como representante dos Investidores, o Agente Fiduciario declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condicdes;

b) nao se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas nos
artigos 9°, inciso I, e 10 da Instrucao CVM n.° 28;

c) nao ter qualquer impedimento legal para o exercicio da funcao que lhe é atribuida,
conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n.° 6.404/1976 e o artigo 10 da Instrucao CVM n.°

28;
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d) aceitar a funcdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicoes previstas na legislacdo especifica e neste Termo;

e) estar devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigacoes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

f) a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas nao
infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

g) que é representado neste ato na forma de seu Estatuto Social, bem como nao tem
qualquer ligacao com a Securitizadora ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Securitizadora ou integrante do mesmo grupo econdmico que o
impeca de exercer suas funcoes;

h) com base nos documentos e informacdes prestadas pela Securitizadora neste Termo,
reputadas como verdadeiras pelo Agente Fiduciario, verificou que as Garantias foram
formalmente constituidas, mostrando-se exequiveis e suficientes em relacdo ao saldo
devedor na Data de Emissao, e compromete-se a observar a manutencao de regular
constituicao, suficiéncia e exequibilidade, nos termos do Artigo 12, item IX, da
Instrucao CVM n.° 28; e

i) ter verificado, com base em relatorio de diligéncia juridica elaborado por escritorio
especializado, a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacoes
prestadas no presente Termo, observadas as ressalvas e apontamentos dispostos em
referido relatorio.

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a) zelar pela protecao dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no
exercicio da funcao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administracao dos proprios bens, acompanhando a atuacao da Securitizadora na
administracao do Patriménio Separado, devendo acompanhar, em conjunto com a

Emissora, os Eventos de Avaliacao, nos termos do Contrato de Cessao;

b) verificar a regularidade da constituicao das Garantias, observando a manutencao de
sua suficiéncia e exequibilidade.

NS
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f)

g)

h)

j)

k)

)

exercer, na hipotese de insolvéncia da Securitizadora ou nas demais hipoteses
previstas neste Termo, a administracao do Patriménio Separado, observado o disposto
neste Termo;

promover, na forma prevista na Clausula Décima Primeira, abaixo, a liquidacdo do
Patrimonio Separado;

renunciar a fungao, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao, bem como declarar sua aptidao para
continuar exercendo a sua funcao de Agente Fiduciario;

conservar em boa guarda toda a escrituracdao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas funcoes;

verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informagdes contidas
neste Termo, de acordo com os documentos fornecidos pela Securitizadora,
diligenciando para que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

manter atualizada a relacao de Investidores e seus enderecos, mediante;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias: (i) a defesa dos interesses
dos Investidores; e (ii) a administracdo do Patrimonio Separado e das Garantias
afetadas ao Patrimonio Separado, caso a Securitizadora nao o faca;

notificar os Investidores, no prazo maximo de 15 (quinze) dias, contados a partir da
ciéncia da ocorréncia de eventual inadimplemento de quaisquer obrigacées atinentes
ao presente Termo;

acompanhara atuacdo da Securitizadora na administracdao do Patrimonio Separado e
solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Securitizadora;

calcular diariamente, em conjunto com a Securitizadora, o valor unitario dos CRI,
disponibilizando-o aos Investidores, a Securitizadora e aos participantes do mercado,
através de sua central de atendimento e/ou de seu website;
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m) fornecer a Securitizadora termo de quitacao, no prazo de até 15 (quinze) dias apds a

p)

q)

r)

comprovacao de quitacao dos CRI em circulacao a época e extincdo do Regime
Fiduciario;

convocar, quando necessario, a Assembleia Geral dos Investidores, inclusive no caso
da ciéncia de qualquer inadimpléncia das obrigacdes deste Termo da Securitizadora
que nao gere o vencimento antecipado automatico dos CRI e na hipotese de
insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado, para deliberar sobre a forma de
administracao ou liquidacao do Patrimonio Separado, bem como a nomeacao do
liquidante;

comparecer a Assembleia Geral de Investidores a fim de prestar informacdes que lhe
forem solicitadas;

no caso de renuncia de suas funcdes, em virtude da superveniéncia de conflitos de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidao, permanecer no exercicio
dessas funcdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apos a data de solicitacao da
rentncia, devendo, ainda, fornecer a Securitizadora ou a quem esta indicar, em até
30 (trinta) dias da data de sua renlncia, copia digitalizada de toda a escrituracao,
correspondéncia e demais papéis relacionados ao exercicio de suas funcoes;

elaborar anualmente relatorio e coloca-lo sempre que solicitado, a disposicao dos
Investidores, na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro de 04 (quatro)
meses do encerramento do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as
seguintes informacoes;

disponibilizar aos Investidores, sempre que solicitado, o acompanhamento do
pagamento, pela Securitizadora, dos CRI, das despesas relacionadas a referidos
titulos, conforme previsto neste Termo, através do envio de relatorios trimestrais
pela Securitizadora; e

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcées, certidoes
atualizadas dos distribuidores civeis, de faléncias e recuperacdes judiciais, das Varas
de Fazenda Plblica, cartorios de protesto, Juntas de Conciliacao e Julgamento,
Procuradoria da Fazenda Publica, onde se localiza a sede do estabelecimento
principal da Devedora.
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13.4. O Agente Fiduciario recebera da Securitizadora, como remuneracao pelo desempenho dos
deveres e atribuicoes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, parcelas anuais no
valor de RS 12.000,00 (doze mil reais), sendo que a primeira parcela sera quitada 5 (cinco) Dias
Uteis, a contar da data de assinatura do presente Termo de Securitizacdo, e as demais nos
mesmos dias dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI.

13.4.1. A remuneracao nao inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da funcao do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publicacées
em geral (exemplos: edital de convocacdo de Assembleia Geral dos Investidores, ata da
Assembleia Geral dos Investidores, anlncio comunicando que o relatério anual do Agente
Fiduciario encontra-se a disposicao etc.), notificacoes, extracao de certidoes, despesas
com viagens e estadias, transportes e alimentacido de seus agentes, contratacao de
especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal ao
Agente Fiduciario, despesas com conference call e contatos telefénicos, bem como custas
e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitacdo e acompanhamento das
Garantias, necessarias ao exercicio da funcao do Agente Fiduciario, as quais serao
cobertas pelo Patriménio Separado, observando-se que a Securitizadora sera, sempre que
possivel, comunicada sobre tais despesas, previamente e por escrito.

13.4.2. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os débitos em
atraso ficarao sujeitos a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito,
bem como a juros moratodrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em
atraso sujeito a atualizacao monetaria pelo IGP-M/FGYV, incidente desde a data de mora
até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

13.4.3. As parcelas de remuneracdo serao atualizadas, anualmente, pela variacao
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao,
pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento até as datas
de pagamento seguintes, calculadas pro rata die, se necessario.

13.4.4. A remuneracao definida no item 13.4, acima, sera devida mesmo apds o
vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de
inadimpléncias nao sanadas.

13.4.5. As parcelas acima mencionadas serao acrescidas de (i) Imposto Sobre Servicos

de qualquer natureza (ISS); (ii) Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicao
para Financiamento da Seguridade Social (COFINS); e (iv) quaisquer outros impostos que
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venham a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto de
Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

13.4.6. Todas as despesas com procedimentos, inclusive as administrativas, em que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Investidores deverao
ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Investidores. Tais despesas a serem
adiantadas pelos Investidores incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente
Fiduciario, na condicao de representante da comunhdao dos Investidores. As eventuais
despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
serao igualmente suportadas pelos Investidores, bem como a remuneracao do Agente
Fiduciario na hipotese da Securitizadora permanecer na inadimpléncia com relacao ao
pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia dos Investidores para cobertura do risco de sucumbéncia.

13.5. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renincia, intervencao, liquidacao, faléncia ou qualquer outro caso de vacéncia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contados da ocorréncia de qualquer desses
eventos, Assembleia Geral dos Investidores, para que seja eleito o novo agente fiduciario,
observado que:

a) em nenhuma hipétese a funcao de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocacao de
Assembleia Geral dos Investidores para a escolha do novo agente fiduciario;

b) a Assembleia Geral dos Investidores, referida na alinea anterior, podera ser convocada
pelo Agente Fiduciario a ser substituido, pela Securitizadora, por Investidores que
representem no minimo 10% (dez por cento) dos CRI, ou pela CVM;

c) aos Investidores somente é facultado proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e a
indicacao de seu eventual substituto, apos o encerramento do prazo de distribuicao
plblica dos CRI, em Assembleia Geral de Investidores, especialmente convocada para
esse fim;

d) a substituicao do Agente Fiduciario fica sujeita a prévia comunicacao a CVM, conforme
disposto no Art. 4° da Instrucao CVM 28;
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e) a substituicdo permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento ao
presente Termo, cabendo a Securitizadora providenciar as correspondentes averbacdes
e registros;

f) o Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas funcoes a partir da data de celebracao
do presente Termo, devendo permanecer no exercicio de tais funcoes até a sua
efetiva substituicao ou liquidacao total dos CRI;

g) o agente fiduciario nomeado em substituicio ao atual nao devera receber
remuneracao superior a constante neste Termo, fixada para o Agente Fiduciario
substituido; e

h) o Agente Fiduciario substituto devera comunicar imediatamente a substituicao aos
Investidores, mediante publicacdo em jornal com circulacao na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo ou por carta com aviso de recebimento a cada Investidor, as
expensas do Patrimonio Separado.

13.6. O Agente Fiduciario podera ser destituido:
a) pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;

b) pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos Investidores, em Assembleia Geral;

c) por deliberacao em Assembleia Geral, na hipotese de descumprimento dos deveres
previstos no artigo 13 da Lei n.® 9.514/1997; e

d) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na clausula 10.3,
acima.

13.7. O Agente Fiduciario eleito em substituicao nos termos do item 13.5, acima, assumira
integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e

deste Termo.

13.8. Os Investidores poderdo nomear substituto provisorio para o Agente Fiduciario nos casos
de vacéncia por meio de voto da maioria absoluta daqueles.
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13.9. Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade
para os Investidores e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com os Investidores, bem
como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacoes assumidas neste Termo,
somente serao validos quando previamente assim deliberados em Assembleia Geral dos
Investidores.

13.10. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario presumira
que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos encaminhados pela
Securitizadora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou adulteracdo. Nao
sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboracdo de documentos societarios da
Securitizadora, que permanecerao sob obrigacao legal e regulamentar da Securitizadora elabora-
los, nos termos da legislacao aplicavel.

13.11. O Agente Fiduciario nao emitira qualquer tipo de opinidao ou fara qualquer juizo acerca
de qualquer fato da Emissao que seja de competéncia de definicao pelos Investidores,
comprometendo-se a tdo somente agir em conformidade com as instrucdes que lhe forem
transmitidas pelos Investidores. Neste sentido, o Agente Fiduciario nao possui qualquer
responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientacoes dos Investidores a ele transmitidas conforme definidas pelos
mesmos e reproduzidas perante a Securitizadora, independentemente de eventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto aos Investidores. A atuacdo do Agente
Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucdo CVM 28 e dos artigos aplicaveis da Lei 6.404/76,
estando este isento, sob qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da
legislacao aplicavel.

13.12. O Agente Fiduciario nao sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras constantes de qualquer
documento que lhe seja enviado com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou
ratificar as informacoes do Termo de Securitizacao e dos demais Documentos da Operacao.

CLAUSULA CATORZE - LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

14.1. Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Securitizadora; ou, ainda (ii) qualquer uma das
hipoteses previstas no item 14.4, abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto no item 11.3,
acima, devera realizar imediata e transitoriamente a administracdo do Patrimdnio Separado
constituido pelos Créditos Imobiliarios e Garantias, ou promover a liquidacao do Patrimonio
Separado na hipotese em que a Assembleia Geral dos Investidores venha a deliberar sobre tal
liquidacao.

S
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14.2. Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administracdo, pelo Agente Fiduciario, do
Patrimonio Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral dos Investidores, na forma
estabelecida na Clausula Catorze, abaixo, e na Lei 9.514/97.

14.3. A Assembleia Geral dos Investidores devera deliberar pela liquidacdo do Patriménio
Separado, ou pela continuidade de sua administracao por nova securitizadora, fixando, neste
caso, a remuneracdo desta Ultima, bem como as condicées de sua viabilidade econdmico-
financeira.

14.4. Além da hipotese de insolvéncia da Securitizadora, a critério da Assembleia Geral dos
Investidores, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assuncao da
administracado do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou nao conforme
itens 14.1 a 14.3, acima:

a) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacao de faléncia da
Securitizadora ou qualquer outro procedimento analogo, nao elidido no prazo legal;

b) inadimplemento ou mora, pela Securitizadora, de qualquer das obrigacoes nao
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidacao do
Patrimonio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure por
mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacao formal realizada pelo Agente
Fiduciario;

c) inadimplemento ou mora, pela Securitizadora, por culpa ou dolo desta, de qualquer

das obrigacdes pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipdtese, a
liquidacao do Patriménio Separado ocorrera na data do inadimplemento; OU

d) liquidacdo, extincao ou dissolucao da Securitizadora.
CLAUSULA QUINZE - ASSEMBLEIA GERAL DOS INVESTIDORES

15.1. Os Investidores poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos Investidores.

15.2. A Assembleia Geral dos Investidores podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;
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b) pela CVM;
c) pela Securitizadora; ou
d) por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em circulacio.

15.3. A presidéncia da Assembleia Geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente:

a) ao diretor-presidente ou diretor de relagdes com investidores da Securitizadora; ou
b) ao Investidor eleito pelos demais Investidores; ou

c) ao representante do Agente Fiduciario; ou

d) a pessoa designada pela CVM.

15.3.1. A Assembleia Geral sera convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes,
sendo que o prazo de antecedéncia da primeira convocacao sera de 20 (vinte) dias, no
jornal “O Dia - SP” e instalar-se-a, em primeira convocacao, com a presenca de
Investidores que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em
circulacao e, em segunda convocacao, com qualquer numero, exceto se quérum maior
nao for exigido pela legislacdo aplicavel.

15.4. Sem prejuizo do disposto no item 15.6 abaixo, a Securitizadora e/ou os Investidores
poderao convocar representantes da Securitizadora, ou quaisquer terceiros, para participar das
Assembleias Gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberacao da ordem do dia.

15.5. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar aos
Investidores as informacdes que lhe forem solicitadas.

15.6. Para os fins deste Termo, as deliberacoes em Assembleia Geral serao tomadas por
Investidores representando, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos Investidores
presentes, observado o disposto nas clausulas 15.7 e 15.7.1, abaixo.

15.6.1. Cada CRI correspondera a um voto, sendo admitida a constituicao de
mandatarios, observadas as disposicoes dos Paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei
6.404/76.

15.7. Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacao e/ou deliberacao da
Assembleia Geral, CRI em circulacado serdo todos aqueles subscritos e integralizados, excluidos
aqueles que a Securitizadora e a Cedente eventualmente possua em tesouraria.
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15.7.1. Também deverdao ser excluidos do céalculo do quérum de deliberacdo da
Assembleia Geral: (i) os votos em branco; e (ii) os votos dados por Investidores em
conflito de interesses, notadamente com relacao a Cedente, a Devedora, a Fiadora e/ou
sociedades integrantes de seus respectivos grupos societarios e econémicos.

15.8. As deliberagbes tomadas pelos Investidores, observados os quéruns e as disposicoes
estabelecidos neste Termo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Securitizadora, bem
como obrigarao a todos os Investidores.

15.9. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a Assembleia Geral a que comparecerem todos os Investidores que
tenham direito de voto, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os quéruns de
deliberacao estabelecidos neste Termo.

CLAUSULA DEZESSEIS - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

16.1. Sao despesas de responsabilidade do Patrimonio Separado:

a)

b)

as despesas com a gestao, cobranca, realizacdo, administracao, custodia e liquidacao
dos Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua
transferéncia para outra entidade que opere no Sistema de Financiamento
Imobiliario;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como
as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para
resguardar os interesses dos Investidores e realizacao dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e Garantias integrantes do Patriménio Separado, sendo que,
caso nao haja recursos para tanto no Patrimonio Separado, o Agente Fiduciario
solicitara a aprovacdo e o adiantamento dos recursos aos Investidores. No caso do
risco de sucumbéncia, o Agente Fiduciario podera solicitar adiantamento aos
Investidores;

as despesas com publicacoes, transporte, alimentacao, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da funcao de Agente Fiduciario, durante ou apds a prestacao
dos servicos, mas em razao desta, serao pagas pelo Patrimonio Separado, desde que,
sempre que possivel, aprovadas previamente pela Securitizadora;

o
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as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como
base de calculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patrimdnio Separado;

as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser
criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou
relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre os recursos do Patrimoénio
Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e suas Garantias;

as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios
arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes,
direta ou indiretamente, da emissao dos CRI, exceto se tais perdas, danos,
obrigacoes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por
parte da Securitizadora ou de seus administradores, empregados, consultores e
agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida pelo
juizo competente; ou (ii) sejam de responsabilidade da Cedente ou puderem ser a
ele atribuidos como de sua responsabilidade; e

demais despesas previstas em lei, regulamentacao aplicavel, ou neste Termo.

16.1.1 Quando as despesas realizadas pelo Agente Fiduciario nao forem previamente
aprovadas pela Emissora, o Agente Fiduciario fica desde ja ciente e concorda que a
Emissora reembolsara os montantes gastos de acordo com: (a) critérios de bom senso e
razoabilidade geralmente aceitos pelo mercado em relacdes comerciais do género; e (b)
a funcao fiduciaria que lhe é inerente.

a)

16.2. Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora se limita ao Patriménio
Separado, nos termos da Lei 9.514/97 e do item 9.5 deste Termo, caso o Patriménio Separado
seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item 16.1, acima, tais despesas
serao suportadas pelos Investidores, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles.

16.3. Observado o disposto nos itens 16.1 e 16.2, acima, sao de responsabilidade dos
Investidores:

eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custodia dos CRI nao
compreendidas na descricao do item 16.1, acima;
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b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos Investidores; e

c)  tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas
nao se limitando, aqueles mencionados no item 17.1, abaixo.

16.3.1. No caso de transferéncia da administracao do Patriménio Separado para outra
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobilidrio, nas condices previstas
neste Termo, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou
extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores,
deverao ser previamente aprovadas pelos Investidores e adiantadas ao Agente Fiduciario,
na proporcao de CRI detidos, na data da respectiva aprovacao.

16.3.2. Em razao do disposto na alinea “b” do item 16.3, acima, as despesas a serem
incorridas pelos Investidores a Securitizadora, na defesa dos interesses dos Investidores,
deverao ser previamente aprovadas pelos Investidores.

16.4. As despesas de administracao ordinaria do Patriménio Separado e os honorarios do Agente
Fiduciario previstas nos itens 13.4 e 13.4.5 deste Termo serao pagas pelo Patriménio Separado.

CLAUSULA DEZESSETE - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES
17.1. Serao de responsabilidade dos Investidores todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que os Investidores nao devem considerar unicamente as

informacoes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios consultores quanto a tributacao especifica que sofrerdo enquanto Investidores:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF:

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
certificados de recebiveis imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacao de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razao do tempo de aplicacdao dos recursos. Assim, os
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas
de (i) 22,50% (vinte e dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) quando os investimentos
forem realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; (ii) 20% (vinte por cento) quando
os investimentos forem realizados com prazo de 181 (cento e oitenta e um) dias até 360
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(trezentos e sessenta) dias; (iii) 17,50% (dezessete inteiros e cinquenta centésimos por cento)
quando os investimentos forem realizados com prazo de 361 (trezentos e sessenta e um) dias até
720 dias; e (iv) 15% (quinze por cento) quando os investimentos forem realizados com prazo
superior a 720 (setecentos e vinte) dias.

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor, conforme sua
qualificacao como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento,
instituicao financeira, sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao, corretora
de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade
de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneracao produzida por certificados de recebiveis imobiliarios, excetuando-se o ganho de
capital na alienacao ou cessao, detidos por investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro
2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual)
independentemente da data de emissao do referido certificado. Os ganhos de capital estarao
sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no
que se refere a tributacao de ganhos de capital.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terao seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nao € compensavel. As
entidades imunes estao dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua
condicao a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributacao pelo
IRRF a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n.° 9.532, de 10 de
dezembro de 1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os
rendimentos auferidos em aplicacoes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este
dispositivo legal esta suspenso por forca de acdo direta de inconstitucionalidade movida pela
Confederacao Nacional da Salde.

O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real
e considerado antecipacao, gerando o direito a compensacao com o IRPJ apurado em cada
periodo de apuracao.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacoes de
recursos das provisoes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada
Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia,
havera dispensa de retencao do imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

N
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Também, na hipotese de aplicacdo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios
realizada por instituicoes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar abertas (com recursos nao derivados das provisdes, reservas técnicas
e fundos), sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao na fonte e do
pagamento do imposto.

Os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros estao sujeitos a incidéncia do imposto de
renda, a aliquota de 15% (quinze por cento), ao passo que os ganhos realizados em ambiente
bursatil, como a BM&FBOVESPA, sdo isentos de tributacdo. Em relacdo aos investimentos
oriundos de paises que nao tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (vinte
por cento), em qualquer situacao ha incidéncia do imposto de renda a aliquota de 25% (vinte e
cinco por cento).

(i) 10F:

Ainda, com relacao aos investidores nao-residentes, o Regulamento do IOF determina que o
ingresso de recursos estrangeiros para aplicacao nos mercados financeiro e de capitais, na forma
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolucao CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de
2000) a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 2% (dois por cento), conforme alteracdo
estabelecida pelo Decreto n.° 6.983/2009. Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que
exerce importante papel extrafiscal, as aliquotas poderao ser alteradas de forma automatica via
Decreto do Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do I0F/Titulos ou
Valores Mobiliarios, cujo fato gerador serd a aquisicao, cessdo, resgate, repactuacao ou
pagamento para liquidacao de titulos e valores mobiliarios. Regra geral, para as operacdes cujo
resgate, cessao ou repactuacao ocorra apos o periodo de 30 (trinta) dias contados da data de sua
aquisicao, havera isencao do IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios.

Nas operacoes com certificados de recebiveis imobiliarios registrados para negociacao na
BM&FBOVESPA, a retencao do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por
pessoas fisicas ou juridicas nao financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada
atraves do proprio sistema.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas nao financeiras que nao
possuirem contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas
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contas pela Securitizadora, cabendo as instituicées financeiras titulares das referidas contas a
retencao e o recolhimento do IRRF.

A retencao deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
Investidores e o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro Dia Util subsequente ao
decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

(iii) Contribuicao ao Programa de Integracao Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade
Social-COFINS:

A contribuicao ao PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacao contabil adotada para tais
receitas.

No tocante a contribuicao ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n.° 10.637,
de 30 de dezembro de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi elevada para 1,65%
(um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento); e (ii) o valor do tributo apurado pode ser
compensado com créditos decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas
brasileiras. No mesmo sentido, houve a alteracdo da sistematica da tributacao da COFINS, pois
de acordo com a Medida Provisoria n.° 135, convertida na Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de
2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliquota foi elevada para 7,60% (sete inteiros e
sessenta centésimos por cento); e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com
créditos decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios aos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita
financeira. Para os investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas
financeiras auferidas estao sujeitas a tributacao pelo PIS e pela COFINS a aliquota zero, nos
termos do Decreto n.° 5.442/2005.

No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneracao
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, nao estao sujeitas a contribuicao ao PIS e a COFINS, face a revogacao
do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n.° 9.718/1998 pela Lei n.° 11.941/2009, revogado em
decorréncia da anterior declaracdo de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario
do Supremo Tribunal Federal - STF.
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E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracao de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituicées financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral
da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto,
sujeita a tributacéo pela contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacao aplicavel a
pessoa juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer incidéncia dos
referidos tributos.

O pagamento da contribuicao ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do
més subsequente ao de verificacdo da referida receita pelos Investidores em geral, ou até o
vigésimo dia do més subsequente no caso das instituicoes financeiras e entidades assemelhadas.

CLAUSULA DEZOITO - PUBLICIDADE

18.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores, bem como as convocacdes para
as respectivas Assembleias Gerais, serao realizados mediante publicacdo de edital no jornal “O
Dia - SP”.

CLAUSULA DEZENOVE - REGISTRO DO TERMO

19.1. O presente Termo sera registrado na Instituicdo Custodiante, nos termos do paragrafo
Unico do artigo 23 da Lei n.° 10.931/04.

CLAUSULA VINTE - DISPOSICOES GERAIS

20.1. Sempre que solicitada pelos Investidores, a Securitizadora lhes dara acesso aos relatérios
de gestdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl vinculados pelo presente Termo.

20.2. Na hipotese de qualquer disposicao do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerao as demais disposicées nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se as Partes a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza
efeitos semelhantes.
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20.3. A Securitizadora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram a
legalidade e auséncia de vicios da presente operacdo de securitizacdo, além da veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas neste Termo.

CLAUSULA VINTE E UM - COMUNICAGOES

21.1. Todas as notificacbes, avisos ou comunicacdes exigidos neste Termo, ou dele
decorrentes, serao consideradas validas a partir do seu recebimento nos enderecos constantes
abaixo, ou em outro que as partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste
Termo. As comunicacoes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por fax ou
por telegrama ou, ainda, quando forem realizadas por correio eletrénico mediante o simples
envio da mensagem eletrénica, nos enderecos abaixo indicados. Os originais dos documentos
enviados por fax deverao ser encaminhados para os enderecos acima em até 2 (dois) dias Uteis
apos o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar a outra a mudanca de seu endereco,
ficando responsavel a Parte que nao receba quaisquer comunicacées em virtude desta omissao.

Para a Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO

At.: Sr. Fernando Pinilha Cruz

Endereco: Avenida Paulista, n® 1.374, 15° andar

Sao Paulo - SP

CEP: 01.310-916

E-mail: fernando.cruz@braziliansecurities.com.br e ri_bs@panamericano.com.br
Telefone: (11) 4081-4654

Fax: (11) 4081-4721

Website: www.bfre.com.br/braziliansecurities

Para o Agente Fiduciario:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Avenida das Américas, n4.200, Bloco 04, Sala 514

At. Sr. Marco Aurélio Ferreira (Backoffice Financeiro) / Srt®. Nathalia Machado (Assuntos
Juridicos e Estruturacao)

E-mail: backoffice@pentagonotrustee.com.br / juridico@pentagonotrustee.com.br

Website: www. pentagonotrustee.com.br Telefone.: (21) 3385-4565

Fax: (21) 3385-4046
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CLAUSULA VINTE E DOIS - RISCOS

22.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelos
potenciais Investidores. Estdao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos, relacionados,
exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente Emissdao

a)

b)

Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissao tem como lastro Créditos
Imobiliarios, os quais constituem Patrimdnio Separado do patriménio comum da
Emissora. As Leis n.°s 9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam que os Créditos
Imobiliarios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto,
como se trata de uma legislacao recente, ainda nao ha jurisprudéncia firmada com
relacao ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a
creditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispbe o artigo 76 da
Medida Proviséria n.° 2.158-35/2001. A Medida Proviséria n.° 2.158-35/2001, ainda
em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacao
ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nao
produzem efeitos com relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”.
Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacao ou afetacao.”

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele
decorrentes, inclusive as Garantias, nao obstante serem objeto do Patrimonio
Separado, poderao ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios
da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de
pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora,
tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econémico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerao os detentores desses créditos com os detentores dos CRI, de forma
privilegiada, sobre o produto de realizacao dos Créditos Imobilidrios, em caso de
faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobiliarios ndao venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para
fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da liquidacao das Garantias da Emissao.

\
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c)

d)

f)

g)

Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento de amortizacdes dos CRI, podendo causar descontinuidade
do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos sobreditos recursos e, se
for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial
ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e da Fianca, caso estes ndao sejam
suficientes, a Emissora nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o
pagamento de eventuais saldos, relativos aos CRI, aos Investidores.

Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A Emissora obteve seu registro de
companhia aberta em 2007. A sua atuacdao como companhia securitizadora de
emissoes de CRI depende da manutencao de seu registro de companhia aberta junto a
CVM e das respectivas autorizacoes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos
requisitos exigidos pela CVM em relacdo a companhia aberta, sua autorizacao podera
ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de CRI.

Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em
operacgoes de securitizacao no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez.

Risco de Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado: os CRI poderao estar
sujeito, na forma definida neste Termo, a eventos de Amortizacao Extraordinaria ou
Resgate Antecipado. A efetivacao destes eventos podera resultar em dificuldades de
re-investimento por parte dos Investidores a mesma taxa estabelecida como
remuneracao dos CRI.

Risco em Funcao da Dispensa de Registro: a oferta dos CRI, distribuida nos termos do
artigo 6° da Instrucdao CVM n.° 476, esta automaticamente dispensada de registro
perante a CVM, de forma que as informacdes prestadas pela Emissora e pelo Agente
Fiduciario nao foram objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimonio Separado podera afetar
a _capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sao
lastreado pelas CCl, que representam os Créditos Imobiliarios, os quais foram
vinculados aos CRI por meio do Termo de Securitizacao, no qual foi instituido o
Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora e/ou Fiadora da
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h)

i)

Locacao, correspondente ao saldo do Contrato de Locacio, que compreende
atualizacao monetaria e outras eventuais taxas de remuneracao, penalidades e
demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos acessorios. O
Patrimonio Separado constituido em favor dos Investidores nao conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos
conforme o presente Termo depende do recebimento das quantias devidas em funcao
do Contrato de Locacao, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes
dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da
Devedora e/ou Fiadora da Locacao, como aqueles descritos nesta clausula poderao
afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de honrar suas obrigacoes
no que tange ao pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl pela
Devedora o valor a ser recebido pelos Investidores podera nao ser suficiente para
reembolsar integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem o Patriménio
Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para
satisfacao dos interesses dos Investidores;

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar
a_antecipacao, liquidacao ou amortizacao dos pagamentos: A ocorréncia de eventos

de pagamento voluntario antecipado pela Devedora da Locacdo; e/ou de vencimento
antecipado dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Locacdo e Contrato
de Cessao e demais Documentos da Operacdo, acarretard o pré-pagamento dos
Créditos Imobiliarios e, por consequéncia, podera acarretar o pré-pagamento parcial
ou total dos CRI.

Risco de Crédito da Devedora: o risco de crédito desta Operacdo encontra-se
concentrado na Devedora e na Fiadora. Desta forma, a capacidade de pagamento do
CRI esta na capacidade da Devedora e da Fiadora de cumprir com suas obrigacdes
previstas no Contrato de Locacao e no Contrato de Cessdao. O descumprimento, pela
Devedora e/ou Fiadora, da obrigacao de pagar as parcelas devidas em razao do
Contrato de Locacao e obrigacdes do Contrato de Cessao, implica o descumprimento
do pagamento do CRI, observando-se, contudo, a existéncia das Garantias outorgadas
e vinculadas aos Créditos Imobiliarios representados pela CCl.
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Risco do quorum de deliberacao em Assembleia Geral: As deliberacdes a serem
tomadas em Assembleias Gerais sao aprovadas respeitando os quoruns especificos
estabelecidos no presente Termo. O Investidor de pequena quantidade de CRI pode
ser obrigado a acatar decisoes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel.

Restricao a Negociacao Baixa Liquidez no Mercado Secundario: Nos termos do artigo

13 da Instrucao CVM n.° 476, os CRI somente poderao ser negociados no mercado
secundario apos o decurso do prazo de 90 (noventa) dias contados da data de sua
subscricao pelos seus respectivos Investidores. Adicionalmente, o atual mercado
secundario de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa
liqguidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para
negociacao dos CRI que permita sua alienacao pelos subscritores desses valores
mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o Investidor
podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

Risco de desapropriacao e Sinistro do Imovel: podera haver, no decorrer da Emissao,
por decisao unilateral do poder publico, a desapropriacao parcial ou total do Imével
objeto de Alienacao Fiduciaria de Imovel para fins de utilidade publica. Nestes casos,
e depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a contestacao judicial, os
recursos decorrentes da indenizacdo do Poder Publico serdao os Unicos disponiveis a
Emissora, que nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de
eventuais saldos aos Investidores. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica
do Imovel, os recursos obtidos pela cobertura de seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora responsavel, nos termos da apélice exigida,
observado que tais recursos serao aplicados na reconstrucao do Imoével.

Risco de Desvalorizacao do Imodvel: O Imovel, cuja propriedade foi alienada
fiduciariamente a Emissora, como garantia dos Créditos Imobilidrios representados
pela CCl, nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével, poderao, por
qualquer razao, sofrer desvalorizacao ao longo do prazo da operacao, de modo que,
em caso de execucao da Alienacao Fiduciaria de Imodvel, os valores obtidos nao sejam
suficientes para o adimplemento do CRI, mesmo em decorréncia da Razao de Garantia
prevista na Alienacado Fiduciaria de Imovel, por meio da qual os valores de liquidacao
forcada dos Imoéveis devera corresponder, a todo e qualquer momento, até a
liquidacao integral das Obrigacdes Garantidas, a 120% (cento e vinte por cento) do
saldo devedor atualizado das Obrigacées Garantidas.

57
FL - 357162v2 - Termo de Securitizagao - CRI Dadalto - 2012-out-15

\_

A=

Y



n)

P)

q)

Efeitos da Elevacao Subita da Taxa de Juros: a elevacao subita da taxa de juros pode
reduzir a demanda dos Investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia
brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores
aos praticados no mercado apos a elevacéo da taxa de juros. Neste caso, a liquidez
dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Risco de pré-pagamento poderé afetar adversamente a rentabilidade: A efetivacao de
pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de re-investimentos por parte do
Investidor a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI.

Fatores relativos a alteracdes na legislacdo tributaria aplicavel aos CRI: Atualmente,
os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais estio isentos de IRRF -
Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas.
Porém, tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode
ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteracées na legislacao tributaria,
eliminando tal isencao, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente
sobre os CRI, ou a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, ou ainda interpretacao
diferente que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos,
obrigando a Emissora ou os Investidores a novos recolhimentos, ainda que relativos a
operacdes ja efetuadas, poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos Investidores.

Capacidade da Devedora, Fiadora da Locacdo, Cedente e/ou da Fiadora de honrar
suas obrigacdes: A Emissora nao realizou qualquer andlise ou investigacio
independente sobre a capacidade da Devedora, Fiadora, Fiadora da Locacdo e/ou
Cedente de honrar com as suas obrigacdes. Nao obstante ser a presente emissao de
CRI realizada com base em uma operacao estruturada, a existéncia de outras
obrigacGes assumidas pela Devedora, Fiadora da Locacao, Fiadora e/ou Cedente
podera comprometer a capacidade da Devedora, Fiadora da Locacao, Fiadora e/ou
Cedente de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios e/ou demais
obrigacbes previstas nos Documentos da Operacao, conforme o caso.

Risco de nao formalizacdo das garantias: Nos termos dos artigos 127, inciso |, e 129,
3°, da Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973, o Contrato de Cessdo e a Fianca,
respectivamente, deverao ser registrados no Cartoério de Titulos e Documentos
competente para a prova das obrigacdes decorrentes de tais instrumentos e/ou para
fins de eficacia perante terceiros, conforme o caso. Ademais, a Alienacao Fiduciaria
também devera ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis competente, nos
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termos no artigo 1.492 do Codigo Civil. Desta forma, caso haja a subscricao dos CRI
sem que tenham ocorridos tais registros, os Investidores assumirdao o risco de que
eventual execucao dessas garantias e das obrigacdes decorrentes de tais instrumentos
poderao ser prejudicadas por eventual falta de registro.

Risco de Constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Imével: a Alienacdo Fiduciaria de
Imovel outorgada pela Devedora em garantia do pagamento dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl esta sujeita, para a sua devida constituicdo, ao registro
perante o(s) Oficio(s) de Registro de Imodveis competente(s), nos termos do artigo 23
da Lei n.° 9.514/97. Tendo em vista o carater de “operacao estruturada” da Emissao,
nao ha garantia de que, na data de emissdao do CRI e sua efetiva liquidacao, a
Alienacao Fiduciaria de Imovel ja tenha sido devidamente registrada ou que eventuais
exigéncias do(s) Servico(s) de Registro de Imdveis para o registro e constituicao da
propriedade fiduciaria tenham sido ou possam ser atendidas, tampouco que outros
obstaculos impostos por autoridades competentes possam ser superados e permitir o
registro e constituicao da Garantia.

Risco relativo a ndo existéncia de garantia da eliminacdo de Riscos: a realizacao de
investimentos no CRI desta Emissao expde os Investidores aos riscos a que a Devedora
esta sujeita, os quais poderdo acarretar perdas para os Investidores. Embora a
Emissora mantenha sistema de acompanhamento de adimpléncia dos Créditos
Imobilidrios representados pela CCl, ndao ha qualquer garantia de completa eliminacao
da possibilidade de perdas para os Investidores.

Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: Os CRI poderao ser integralizados pelos
Investidores com agio e, em caso de antecipacio do pagamento dos Créditos
Imobilidrios, os recursos decorrentes dessa antecipacao serao imputados pela
Emissora na amortizacao ou liquidacao antecipada dos CRI, nos termos previstos neste
Termo, hipdotese em que o valor a ser recebido pelos Investidores podera nao ser
suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a
expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o
Patriménio Separado, nem mesmo a Emissora, disporao de outras fontes de recursos
para satisfacao dos interesses dos Investidores.

Risco de Auditoria Legal: A auditoria legal realizada por escritorio especializado
limitou-se a analise da conformidade da estrutura da operagao e poderes das partes
de forma a atestar a validade dos Documentos da Operacdo, bem como a analise dos
Imoveis objeto da Operacdo, nao tendo sido realizada qualquer verificacao da
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situacdo juridica da Devedora, da Cedente e/ou da Fiadora, sendo que foi
apresentado o balanco auditado da empresa com um provisionamento de
aproximadamente RS 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais).

Risco de Estrutura: A presente Emissdo tem o carater de “operacao estruturada”;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do
modelo financeiro, econoémico e juridico considera um conjunto de rigores e
obrigacGes de parte a parte, estipulados por meio de contratos tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. No entanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacgoes
de CRI, em situacoes de stress, podera haver perdas por parte dos Investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Risco de Aquisicao Compulsoria em caso de reorganizacio societaria envolvendo a

Devedora: Caso ocorra a cisdao, fusdo, incorporacdo ou qualquer forma de

reorganizacao societaria envolvendo a Devedora, que implique, direta ou
indiretamente, na alteracdo do atual bloco de controle, salvo em caso de expressa
concordancia pelos Investidores, caso em que a Operacao sera objeto de reavaliacao
pela Agéncia de Rating, nos termos da clausula 1.8.3 do Contrato de Cessao, a
Fiadora (em razao da vedacao existente a Cedente, nos termos do inciso “iv)” do art.
35 da Instrucao CVM n° 472/08, conforme alterada), ficara obrigada a, no prazo de
até 5 (cinco) dias Uteis a contar da data da respectiva notificacdo de Resolucdo da
Cessao, adquirir a totalidade dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl,
pagando a Cessionaria o saldo devedor atualizado da CCl, trazido a valor presente,
descontado a taxa de 7,5% (sete inteiros e cinco décimos por cento) ao ano, sem
prejuizo da cobranca das demais multas, penalidades e encargos previstas neste
Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacdo, nos termos da alinea
“(xvi)” da clausula 1.8 e clausula 1.9 do Contrato de Cessao.

Risco de eventual rebaixamento na classificacio de risco da Oferta: Eventualmente a
nota atribuida pela Agéncia de Rating contratada para a Operacdo poderad ser
rebaixada. Caso a nota por ela atribuida venha, a qualquer tempo, a ser inferior a
“BBB+”, podera ser configurado como evento de Resolucio da Cessdo, acarretando a
obrigacao de Aquisicao Compulsoria.

Risco de nao-atendimento de condicdes legais: A falta do atendimento de condicoes
previstas em lei e em outras normas aplicaveis para a completa e integral
formalizacao das operacdes contempladas nos Documentos da Operacao, incluindo a

!
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auséncia de notificacdo aos devedores dos Créditos Imobiliarios, pode limitar a sua
eficacia em relacao as partes envolvidas e/ou a terceiros.

aa) Possibilidade de Aditivo do Lastro: O Contrato de Locacao, nos termos de sua Clausula
Sétima, podera, eventualmente, ser aditado pelas partes contratantes, caso a
Devedora deseje efetuar quaisquer construcoes ou benfeitorias no Imoével, desde que
aprovado pela Emissora, em razao dos investimentos a serem eventualmente
efetuados pela Emissora visando a expansao do Imovel de acordo com as necessidades
da Devedora.

bb)Demais Riscos: Os CRI estdo sujeito as variacdes e condicées dos mercados de atuacao
da Cedente, que sao afetados principalmente pelas condigcdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes,
mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica economica, decisdes
judiciais etc,

CLAUSULA VINTE E TRES - CLASSIFICACAO DE RISCO

23.1 Classificacdo de Risco: Os CRI foram objeto de analise de classificacao de risco pela
Agéncia de Rating no momento da emissao, sendo atribuida a nota preliminar “A”.

23.1.1. O relatdrio completo sera disponibilizado ao Agente Fiduciario e estara disponivel
nos sites da Securitizadora e da Agéncia de Rating.

23.1.2. O relatorio de classificacao de risco sera atualizado semestralmente no curso
desta Emissao.

CLAUSULA VINTE E QUATRO - FORO

24.1  Os termos e condicdes deste Termo devem ser interpretados de acordo com a legislacao
vigente na Republica Federativa do Brasil.

24.2. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo para dirimir quaisquer
dividas oriundas ou fundadas neste Termo, com renlncia de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja.
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O presente Termo é firmado em 2 (duas) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2012.

BRAZILIAN SECU S COMPANHIA DE SE

acuritizadora

Nome: Monica Miuki Fujil
Diretor

PENTAGONO S.A. D TRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Agente Fiducidrio _
Nome: NATHAUA JAACHADO b v 27 2->
Cargo: DRATORA:
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Nome:  arine 5. Bincoletto

RG n”: Giovanna Zoppi Scallei RG n®: CPF 350.460.308-96
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(Anexo | ao Termo de Securitizacdo da Termo de Securitizacdo da 290° Série da 1% Emissdo da
Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo datado de 14 de dezembro de 2012)

ANEXO | - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios sdo uma fracao dos créditos originados do
Contrato de Locacao, que tem por objeto a locacdo dos Imdveis pela Cedente a Devedora. Os
Creéditos Imobiliarios sao representados pela CCI n® DLD001, série Unica, emitida pela Cedente
com valor nominal correspondente, na Data de Emissao, a RS 75.917.299,57 (setenta e cinco
milhoes, novecentos e dezessete mil, duzentos e vinte e nove reais e cinquenta e sete
centavos), equivalente a fracao correspondente a 120 (cento e vinte) das 180 (cento e oitenta)
parcelas dos Creditos Locaticios, ou seja, as prestacdes mensais devidas pela Devedora a titulo
de aluguel dos Imoveis, nos termos do Contrato de Locacao.

Prazos e Datas de Vencimento: O prazo dos Créditos Imobiliarios € de 120 (cento e vinte) meses
contados da Data de Emissao. Os Créditos Imobiliarios correspondem a 120 (cento e vinte)
parcelas mensais da locacao dos Imoveis, multiplicadas por 100% (cem por cento) cada uma, com
vencimento conforme descrito na Escritura de Emissao da CCl. As parcelas dos Créditos
Imobiliarios serdo pagas em periodicidade mensal pela Devedora nas datas de vencimento
previstas no Contrato de Locacéao.

Encargos Moratérios: Os encargos moratérios dos Créditos Imobiliarios sdo aqueles discriminados
no Contrato de Locacao, incluindo, mas nao se limitando a (i) multa moratoria de 2% (dois por
cento) sobre o valor em atraso dos Créditos Imobiliarios, multa essa a ser paga em moeda
corrente nacional; e (ii) juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més ou fracao pelos dias de
atraso, valor este que seja atualizado monetariamente pela variacao do IPCA/IBGE.

Taxa de Juros Remuneratoérios: nao aplicavel.

Atualizacdo Monetéria: Os Créditos Imobilidrios serao atualizados anualmente, ou pela menor
periodicidade permitida em lei, a partir da data ou termo de inicio indicado no Contrato de
Locacao, pela variacao acumulada do IPCA/IBGE. Se o IPCA/IBGE for extinto ou considerado
legalmente inaplicavel, os Créditos Imobiliarios passardao automaticamente a ser corrigidos pelo
indice que vier a substitui-lo, ou, subsidiariamente, pelo IGP-M/FGV.

Imoéveis vinculados aos Créditos Imobiliarios: Os imoveis vinculados aos Créditos Imobiliarios
correspondem aos Imoveis descritos no Anexo V a este Termo.

O
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Garantias: Em garantia das Obrigacdes Garantidas, foram constituidas a Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis, a Fianca, a Fianca na Locacao, o Fundo de Reserva e o Seguro dos Imoveis.

64
FL - 357162v2 - Termo de Securitizagdo - CRI Dadalto - 2012-out-15

)

=\



(Anexo Il ao Termo de SecuritizacGo da Termo de Securitizagdo da 290° Série da 19 Emissdo da
Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo datado de 14 de dezembro de 2012)

ANEXO I - FLUXO DE AMORTIZACAO DOS CRI

Ne DATA DE PARCELA Juses AMORTIZACAO SALDO TAXA DE
ORDEM | PAGAMENTO BRUTA DEVEDOR AMORTIZAGAO (TA)
0 14/12/12 - .- --- --- 75.917.299,57 .-
1 23/01/13 | 900.000,00 | 612.500,85 | 287.499,15 |75.629.800,42| 0,37870044400%
2 22/02/13 | 900.000,00 | 457.176,02 | 442.823,98 |75.186.976,44| 0,58551520600%
3 22/03/13 | 900.000,00 | 424.113,94 | 475.886,06 |74.711.090,38| 0,63293681600%
4 24/04/13 | 900.000,00 | 496.934,62 | 403.065,38 |74.308.025,00| 0,53949872900%
5 22/05/13 | 900.000,00 | 419.155,96 | 480.844,04 |73.827.180,96| 0,64709570100%
6 24/06/13 | 900.000,00 | 491.055,37 | 408.944,63 |73.418.236,33| 0,55392150700%
7 24/07/13 | 900.000,00 | 443.807,29 | 456.192,71 [72.962.043,62| 0,62136157300%
8 22/08/13 | 900.000,00 | 426.305,11 | 473.694,89 |72.488.348,73| 0,64923468000%
9 24/09/13 | 900.000,00 | 482.150,24 | 417.849,76 |72.070.498,97| 0,57643714000%
10 23/10/13 | 900.000,00 | 421.095,96 | 478.904,04 |71.591.594,93| 0,66449385600%
11 22/11/13 | 900.000,00 | 432.765,39 | 467.234,61 |71.124.360,32| 0,65263891300%
12 24/12/13 | 863.844,49 | 458.695,94 | 405.148,56 |70.719.211,76| 0,56963402600%
13 22/01/14 | 900.000,00 | 413.200,61 | 486.799,39 |70.232.412,38( 0,68835521900%
14 24/02/14 | 900.000,00 | 467.145,06 | 432.854,94 |69.799.557,44| 0,61631791300%
15 24/03/14 | 900.000,00 | 393.724,65 | 506.275,35 |69.293.282,09| 0,72532745600%
16 24/04/14 | 900.000,00 | 432.878,18 | 467.121,82 |68.826.160,27| 0,67412280600%
17 22/05/14 | 900.000,00 | 388.233,92 | 511.766,08 |68.314.394,18| 0,74356332100%
18 24/06/14 | 900.000,00 | 454.387,52 | 445.612,48 |67.868.781,71| 0,65229660900%
19 23/07/14 | 900.000,00 | 396.546,03 | 503.453,97 |67.365.327,73| 0,74180493800%
20 22/08/14 | 900.000,00 | 407.217,95 | 492.782,05 |66.872.545,68| 0,73150694400%
21 24/09/14 | 900.000,00 | 444.797,19 | 455.202,81 |66.417.342,87| 0,68070208500%
22 22/10/14 | 900.000,00 | 374.646,28 | 525.353,72 |65.891.989,15| 0,79098875900%
23 24/11/14 | 900.000,00 | 438.275,10 | 461.724,90 |65.430.264,25| 0,70072995000%
24 24/12/14 | 863.844,49 | 395.520,65 | 468.323,85 |64.961.940,40| 0,71576028500%
25 22/01/15 | 900.000,00 | 379.561,83 | 520.438,17 |64.441.502,24| 0,80114319600%
26 24/02/15 | 900.000,00 | 428.627,30 | 471.372,70 |63.970.129,54| 0,73147378600%
27 24/03/15 | 900.000,00 | 360.842,07 | 539.157,93 |63.430.971,61| 0,84282763900%
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28 | 23/04/15 | 900.000,00 | 383.435,09 | 516.564,91 |62.914.406,69| 0,81437332800%
29 | 22/05/15 | 900.000,00 | 367.598,43 | 532.401,57 |62.382.005,13| 0,84623156000%
30 | 24/06/15 | 900.000,00 | 414.928,73 | 485.071,27 |61.896.933,86| 0,77758204400%
31 22/07/15 | 900.000,00 | 349.147,61 | 550.852,39 |61.346.081,46| 0,88995102000%
32 | 24/08/15 | 900.000,00 | 408.038,37 | 491.961,63 |60.854.119,83| 0,80194467000%
33 | 23/09/15 | 900.000,00 | 367.858,23 | 532.141,77 |60.321.978,06| 0,87445480400%
34 | 22/10/15 | 900.000,00 | 352.451,30 | 547.548,70 |59.774.429,36| 0,90771011300%
35 | 24/11/15 | 900.000,00 | 397.584,66 | 502.415,34 |59.272.014,02| 0,84051884600%
36 | 23/12/15 | 863.844,49 | 346.316,54 | 517.527,95 |58.754.486,06| 0,87314049200%
37 | 22/01716 | 900.000,00 | 355.166,11 | 544.833,89 |58.209.652,17| 0,92730602700%
38 | 24/02/16 | 900.000,00 | 387.176,67 | 512.823,33 |57.696.828,84| 0,88099363300%
39 | 23/03/16 | 900.000,00 | 325.455,70 | 574.544,30 |57.122.284,54| 0,99579875700%
40 | 25/04/16 | 900.000,00 | 379.944,13 | 520.055,87 |56.602.228,67| 0,91042553600%
41 24/05/16 | 900.000,00 | 330.717,43 | 569.282,57 |56.032.946,10| 1,00575999700%
42 | 22/06/16 | 900.000,00 | 327.391,20 | 572.608,80 |55.460.337,30| 1,02191449300%
43 | 22/07/16 | 900.000,00 | 335.253,25 | 564.746,75 |54.895.590,55| 1,01828943100%
44 | 24/08/16 | 900.000,00 | 365.133,46 | 534.866,54 |54.360.724,01| 0,97433424100%
45 | 22/09/16 | 900.000,00 | 317.620,69 | 582.379,31 |53.778.344,70| 1,07132368800%
46 | 24/10/16 | 900.000,00 | 346.827,84 | 553.172,16 |53.225.172,54| 1,02861507600%
47 | 23/11/16 | 900.000,00 | 321.741,86 | 578.258,14 |52.646.914,39| 1,08643732900%
48 | 22/12/16 | 863.844,49 | 307.607,18 | 556.237,31 |52.090.677,08| 1,05654304400%
49 | 24/01/17 | 900.000,00 | 346.476,82 | 553.523,18 |51.537.153,89| 1,06261468600%
50 | 22/02/17 | 900.000,00 | 301.123,04 | 598.876,96 |50.938.276,93| 1,16202956400%
51 22/03/17 | 900.000,00 | 287.332,12 | 612.667,88 |50.325.609,05| 1,20276521600%
52 | 25/04/17 | 900.000,00 | 344.914,82 | 555.085,18 |49.770.523,87| 1,10298751500%
53 | 24/05/17 | 900.000,00 | 290.800,91 | 609.199,09 |49.161.324,78| 1,22401583000%
54 | 22/06/17 | 900.000,00 | 287.241,46 | 612.758,54 |48.548.566,24| 1,24642397800%
55 | 24/07/17 | 900.000,00 | 313.099,90 | 586.900,10 |47.961.666,14| 1,20889275700%
56 | 23/08/17 | 900.000,00 | 289.924,39 | 610.075,61 |47.351.590,52| 1,27200671300%
57 | 22/09/17 | 900.000,00 | 286.236,53 | 613.763,47 |46.737.827,05| 1,29618343100%
58 | 24/10/17 | 900.000,00 | 301.422,06 | 598.577,94 |46.139.249,11| 1,28071409400%
59 | 22/11/17 | 900.000,00 | 269.583,97 | 630.416,03 |45.508.833,09| 1,36633352000%
60 | 22/12/17 | 863.844,49 | 275.097,21 | 588.747,28 |44.920.085,80| 1,29369892300%
61 24/01/18 | 900.000,00 | 298.782,22 | 601.217,78 |44.318.868,03 | 1,33841636000%
62 | 22/02/18 | 900.000,00 | 258.947,79 | 641.052,21 |43.677.815,81| 1,44645438700%
63 | 22/03/18 | 900.000,00 | 246.377,39 | 653.622,61 |43.024.193,20| 1,49646359600%
64 | 24/04/18 | 900.000,00 | 286.171,85 | 613.828,15 |42.410.365,05| 1,42670461400%
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65 23/05/18 | 900.000,00 | 247.796,72 | 652.203,28 |41.758.161,77| 1,53783933700%
66 22/06/18 | 900.000,00 | 252.424,71 | 647.575,29 |41.110.586,48 | 1,55077538600%
67 24/07/18 | 900.000,00 | 265.130,81 | 634.869,19 |40.475.717,28| 1,54429612600%
68 22/08/18 | 900.000,00 | 236.492,90 | 663.507,10 [39.812.210,18| 1,63927200600%
69 24/09/18 | 900.000,00 | 264.807,61 | 635.192,39 [39.177.017,79| 1,59547130200%
70 24/10/18 | 900.000,00 | 236.821,90 | 663.178,10 |38.513.839,69| 1,69277330900%
71 22/11/18 | 900.000,00 | 225.029,97 | 674.970,03 |37.838.869,66| 1,75253891400%
72 24/12/18 | 863.844,49 | 244.030,82 | 619.813,68 [37.219.055,99| 1,63803433400%
73 23/01/19 | 900.000,00 | 224.986,18 | 675.013,82 |36.544.042,17 | 1,81362424000%
74 22/02/19 | 900.000,00 | 220.905,77 | 679.094,23 |35.864.947,94| 1,85828984600%
75 22/03/19 | 900.000,00 | 202.306,64 | 697.693,36 |35.167.254,58| 1,94533493100%
76 24/04/19 | 900.000,00 | 233.912,07 | 666.087,93 |34.501.166,66| 1,89405722100%
77 22/05/19 | 900.000,00 | 194.613,84 | 705.386,16 |33.795.780,49| 2,04452843900%
78 25/06/19 | 900.000,00 | 231.624,92 | 668.375,08 |33.127.405,42| 1,97768794200%
79 24/07/19 | 900.000,00 | 193.557,93 | 706.442,07 |32.420.963,35| 2,13250044900%
80 22/08/19 | 900.000,00 | 189.430,31 | 710.569,69 |31.710.393,65| 2,19169827000%
81 24/09/19 | 900.000,00 | 210.919,05 | 689.080,95 |31.021.312,70| 2,17304444700%
82 23/10/19 | 900.000,00 | 181.252,38 | 718.747,62 |30.302.565,09| 2,31694779000%
83 22/11/19 | 900.000,00 | 183.176,55 | 716.823,45 |29.585.741,64| 2,36555369600%
84 24/12/19 | 863.844,49 | 190.804,66 | 673.039,83 |28.912.701,80| 2,27487903100% |
85 22/01/20 | 900.000,00 | 168.932,12 | 731.067,88 |28.181.633,92| 2,52853533900%
86 26/02/20 | 900.000,00 | 198.848,26 | 701.151,74 |27.480.482,18| 2,48797406700%
87 24/03/20 | 900.000,00 | 149.460,46 | 750.539,54 |26.729.942,64| 2,73117310400%
88 23/04/20 | 900.000,00 | 161.580,34 | 738.419,66 |25.991.522,98| 2,76251869200%
89 22/05/20 | 900.000,00 | 151.864,15 | 748.135,85 |25.243.387,13| 2,87838402700%
90 24/06/20 | 900.000,00 | 167.904,29 | 732.095,71 [24.511.291,43| 2,90014847000%
91 22/07/20 | 900.000,00 | 138.263,05 | 761.736,95 [23.749.554,47 | 3,10769815900%
92 24/08/20 | 900.000,00 | 157.968,19 | 742.031,81 |23.007.522,66| 3,12440307200%
93 23/09/20 | 900.000,00 | 139.078,61 | 760.921,39 |22.246.601,27 | 3,30727214800%
94 22/10/20 | 900.000,00 | 129.983,20 | 770.016,80 |21.476.584,47 | 3,46127838600%
95 24/11/20 | 900.000,00 | 142.849,72 | 757.150,28 {20.719.434,19| 3,52546878100%
96 23/12/20 | 863.844,49 | 121.060,21 | 742.784,28 [19.976.649,91| 3,58496410700%
97 22/01/21 | 900.000,00 | 120.757,23 | 779.242,77 [19.197.407,14| 3,90076801000%
28 24/02/21 | 900.000,00 | 127.689,96 | 772.310,04 | 18.425.097,10| 4,02299140700%
29 24/03/21 | 900.000,00 | 103.932,10 | 796.067,90 |17.629.029,21| 4,32056282800% |
100 23/04/21 | 900.000,00 | 106.566,05 | 793.433,95 |16.835.595,26 | 4,50072398800%
101 24/05/21 | 900.000,00 | 105.172,70 | 794.827,30 |[16.040.767,97 | 4,72111192500%
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102 23/06/21 | 900.000,00 | 96.965,14 | 803.034,86 |15.237.733,11| 5,00621203800%
103 22/07/21 | 900.000,00 | 89.031,55 | 810.968,45 |14.426.764,65| 5,32210696300%
104 24/08/21 | 900.000,00 | 95.958,43 | 804.041,57 |13.622.723,08| 5,57326324800%
105 22/09/21 | 900.000,00 | 79.595,31 | 820.404,69 |12.802.318,39| 6,02232523900%
106 22/10/21 | 900.000,00 | 77.388,98 | 822.611,02 |11.979.707,37| 6,42548480000%
107 24/11/21 | 900.000,00 | 79.682,03 | 820.317,97 |11.159.389,40| 6,84756267800%
108 22/12/21 | 863.844,49 | 62.947,77 | 800.896,72 [10.358.492,68| 7,17688659200%
109 24/01/22 | 900.000,00 | 68.898,65 | 831.101,35 | 9.527.391,33 | 8,02338112000%
110 23/02/22 | 900.000,00 | 57.592,31 | 842.407,69 | 8.684.983,64 | 8,84195538800%
111 23/03/22 | 900.000,00 | 48.990,17 | 851.009,83 | 7.833.973,81 | 9,79863482100%
112 25/04/22 | 900.000,00 | 52.107,03 | 847.892,97 | 6.986.080,83 | 10,82328067700%
113 24/05/22 | 900.000,00 | 40.818,51 | 859.181,49 | 6.126.899,35 | 12,29847620800%
114 22/06/22 | 900.000,00 | 35.798,46 | 864.201,54 | 5.262.697,80 | 14,10503903300%
115 22/07/22 | 900.000,00 | 31.812,58 | 868.187,42 | 4.394.510,38 | 16,49700307400%
116 24/08/22 | 900.000,00 | 29.229,72 | 870.770,28 | 3.523.740,10 | 19,81495554700%
117 22/09/22 | 900.000,00 | 20.588,63 | 879.411,37 | 2.644.328,73 | 24,95676030300%
118 24/10/22 | 900.000,00 | 17.053,83 | 882.946,17 | 1.761.382,56 | 33,39018170400%
119 23/11/22 | 900.000,00 | 10.647,41 | 889.352,59 | 872.029,98 | 50,49173321300%
120 22/12/22 | 877.126,18 | 5.095,13 872.029,98 - 100,00000000000%
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(Anexo Ill ao Termo de Securitizacdo da Termo de Securitizacdo da 290° Série da 12 Emissdo da
Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo datado de 14 de dezembro de 2012)

ANEXO Il - DECLARAGCOES

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il DA INSTRUCAO
CVM 414

PETRA - PERSONAL TRADER CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na sede na Rua
Pasteur, 463 - 11° andar, Municipio de Curitiba, Estado do Parana, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
03.317.692/0001-94, (doravante denominado “Coordenador Lider”), na qualidade de
Coordenador Lider da oferta publica de distribuicao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 290* série da 1? emissao (“Emissao”), em que a BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista,
n.° 1.374, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 03.767.538/0001-14 (doravante denominada
simplesmente “Securitizadora”) atua na qualidade de emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, que serdo objeto de oferta publica de distribuicio e a PENTAGONO S.A.
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicao financeira com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Ameéricas, n.° 4.200, bloco 4,
sala 514, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 17.343.682/0001-38,
atua como agente fiduciario (“Agente Fiduciario”), nos termos da Instrucao CVM n° 414, de 30 de
dezembro de 2.004, conforme alterada, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou a
legalidade e a auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, a consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacdes prestadas pela
Securitizadora no Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da Emissao e no prospecto da
Oferta Publicas dos CRI.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2012,

P SR S

PETRA# PERSONAL TRADER COR?BTORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
oordenador Lider

Ricardo Bipelli . .
RG: azo.eé%‘?éif' Nome:
CPF: 133.349(Arg8099 Cargo:

U
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(Anexo IV ao Termo de Securitizacdo da Termo de Securitizacdo da 290° Série da 12 Emissdo da
Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo datado de 14 de dezembro de 2012)

ANEXO IV - DECLARACAO DE CUSTODIA

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicao financeira
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.°
4.200, bloco 4, sala 514, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
17.343.682/0001-38, neste ato representada por seus representantes legais ao final assinados,
na qualidade de INSTITUICAO CUSTODIANTE, DECLARA a BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZAGAO (“Securitizadora”), para os fins do Paragrafo Unico do Artigo 23 da Lei
10.931/04, que: (i) nos foi entregue para custodia, em via original, a Escritura de Emissio de
CCl, pela qual foi emitida a Cédula de Crédito Imobiliario n® DLD001, série Ginica, celebrada com
TAG TREVISO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, Fundo de Investimento Imobiliario,
com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, 151, 19° andar (parte)
inscrito no CNPJ/MF sob n°13.703.596/0001-38 (respectivamente, “CCl” e “Cedente”), para
representar os Créditos Imobiliarios ali discriminados, vinculada a emissao do Certificado de
Recebiveis Imobiliarios - CRI; e (ii) a via original do Termo de Securitizacao de Créditos
Imobiliarios da 290* série da 1° emissao de CRI da Securitizadora (“Termo de Securitizacdo”) ja
se encontra devidamente registrado nesta Instituicdo Custodiante, sendo nesta hipotese tal
registro considerado para fins do Paragrafo Unico do Artigo 23 da Lei 10.931/04 na forma do
regime fiduciario instituido pela Securitizadora, conforme clausula 12.1 do Termo de
Securitizacao, a que estao afetados, sob a forma de patrimonio separado, os Créditos
Imobiliarios representados pela CCI que lastreia o CRI, as Garantias e a Conta Centralizadora.

Rio de Janeiro, RJ, 14 de dezembro de 2012.

/,/;é,u_,{_,c,(_, ~)-
PENTAGONO S:A. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
7 Instituicao Custodiante
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Brazilian Securities Companhia de Securitizagao datado de 14 de dezembro de 2012)

ANEXO V - IMOVEIS

IMOVEL - LOJA PRINCESA ISABEL: Avenida Princesa Isabel, 478, Centro, Vitoria - ES.

DESCRICAQ: Imdvel situado na Avenida Princesa Isabel, 478, Centro. Vitoria - ES, caracterizado

pela matricula de n° 10.617, do Cartdrio de Registro de Imdveis da 12 Zona em Vitoria - ES.

BENFEITORIAS:

Prédio Comercial

Est: utura:
?echamentu Lateral

Revestimento externo:

Cobertura:
Idade/Conservagao:
Dependéncias:

Construgdes de Apoio:

Area Construida:

Acabamentos internos:

_ Concretoarmado  Tipo: | Loja | Padrao:  Médio _

' Alvenaria

. Revestimento em massa com pintura a base | Pé direito | 2,4 a
_delatex _ _ o biveer 142m

i Teihas tIp{) “W” de fibro c1ment0 sobre la]e
___f“__35/’ regular N _
' Subsolo - Estacionamento / Térreo - Lo;a '/ Jirau - Vestzarxos e
| Sanitarios / 17 Andar - Depésito / 2° Andar - Vago

_ Pavimentos: 05

' 13.497,61 m? informado no Cadastro Municipal / Segundo informacdes
- da area de expansao da Dadalto, cada pavimneto possui 2.706 m?, que

totalizaria 10.820 m? que somado a cobertura e Jirau devem se

- aproximar da area de 13.497,61 mi.

- Paviflex no térreo, granilite no 1° andar e concreto

Pisos _aparente no 2° andar e subsolo / nas areas frias ceramica
Paredes Pintura latex sobre massa _
Forro de gesso no térreo e 1° andar / nos demais pisos
Jeto: | lajeaparentd =~ PR 8
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IMOVEL - SEDE: Avenida Presidente Florentino AVIDOS, 269, Centro. Vitéria - ES.

DESCRIgiiO: Imovel situado na Avenida Presidente Florentino AVIDOS, 269, Centro. Vitoria - ES,
caracterizado pela matRicula de n° 1.788, do Cartério de Registro de Imoveis da 12 Zona em
Vitoria - ES.

BENFEITORIAS:

Predio Comercial

' Loja / -
Estrutura: _ Concreto armado Tipo: ' Escritérios { Padrao:  Medio
Fechamento Lateral: Alvenaria . T
Revestimento em massa com pintura a base de P& direito 2.4 a
Revestimento externo: ' latex Livre: - 6,0m
S e e e i e
ldade/Conservacao: 30/regular Pavimentos: - 04
Depehdéncias: | Térreo - 1_635 i l“ﬁter}nedzano - Admmlstrac;ao / 1° Andar -
~ Administracao / 2° Andar - Administragao -
Construgées:'  Nao recebemos plantas ou tabelas de areas dos 1move1s ‘mas apeitas a
1nf0rmagoes que a area mtai construida é de 8. 400 m2
Area Construida:  8.400 m? ‘ - T
| Porcelanato na area de loja e carpete e ceramica nas
: - Pisos ._areas administrativas / concreto nas areas de depositos
Acabamentos internos: - e
MParedes __;__Pmtura latex §obre massa
- Teto: Forro de gesso corrido.
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IMOVEL - LOJA GLORIA: Avenida Carlos Lindenberg, 425, Bairro da Gloria. Vila Velha - ES

DESCRICAO: Imével situado na Avenida Lindenberg, 425, Bairro da Gléria, Vila Velha - ES,
caracterizado pela matricula de n 54.515, 1° Oficio, 1° Zona de Vila Velha - ES.

BENFEITORIAS:

Predio Comercial

Estrutura I Concrotoarmado  Tipo: Loja | Padrio: | médio
_?echamento Laterai 1 Alvenaﬂa _ " o _
\ Revestimento em massa com [ pmtura a base | | Pé d{r‘é;’{o””é 5 a
Revestimento externo: | de latex (Livre:  80m
Cobertura: M_ﬁ_ﬁEstrutura trehcada metaltca com telhas metaitcas |
_idadeiConsewagao | _;'_351 regular S Pavlmentos o0
Dependéncias:  lojaeDepssito
Construcdes de Apmo : '
Area Construida: 2. 40{) ml (estlmada com ajuda da navegacao aerea do Google)
PISOS Ceramzco _
Acabamentos internos: Paredes Pmtura Zatex sobre massa '
Teto: ' Forro em piacas de fibra de vidro
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IMOVEL - LOJA CACHOEIRO: Praca Jeronimo Monteiro, 33, centro da Cidade de Cachoeiro de

Itapemirim, Estado do Espirito Santo.

DESCRICAQ: Imével situado na Praca Jerénimo Monteiro, 33, centro da Cidade de Cachoeiro de
Itapemirim - ES, caracterizado pela matricula n® 35.300, 1° Oficio, 1° Zona de Cachoeiro de

[tapemirim - ES.

BENFEITORIAS:

Prédio Comercial

Estrutura:
Fechamento Later al

Revestimento externo:

Cobertura:
|dade/ Consewagao
Dependéncias:

Observacao:

Area Construida:

Acabamentos internos:

__Concreto armado T‘PO Loga i Padrao i Medto
A[venana _ R N
Revestlmento em massa com pmtura a base - Pe dlrelto oy 4 a
de latex Livre: F 3.2
Telhas _tipo “W” de fibro cimento sobre laje S I
35/ regular ' Pavimentos: - 04

- Subsolo - Deposito / Térreo - Loja / Sobreloja - Loja 7 1° Andar- Salas,
. Refeitorio, Vestiarios, Deposito e Sanitarios

O zmovei encontrava -se em obras de reforma em parto da Sobrelq]a _
1. 620 00 m? estimado através de medu;ao aérea no Google Eath e

. informagdes da Dadalto. O térreo e a sobreloja estimamos possuirem
; 500,00 m? cada, o pavimento superior possui 120,00 m? e o subsolo

500 ,00 m?, que totaliza 1.620,00 m?.

Ceramica na lo]a e sobreloja ‘cimentado no subsolo

f Pisos - cimentado e ceramica no superior.
- Paredes Pintura latex sobre massa, azulejadas
Forro de gesso no térreo e do tipo pacotef no subsolo

Teto: laje.
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IMOVEL - LOJA CAMPO GRANDE: Avenida Expedito Garcia, 99, Bairro Campo Grande, Cariacica,

Estado do Espirito Santo.

DESCRICAO: Imével situado na Avenida Expedito Garcia, 99, Bairro Campo Grande, Cariacica,
Estado do Espirito Santo, caracterizado pela matricula n° 896, Registro Geral de Imodveis,

Cariacica - ES.

BENFEITORIAS:

Lojaem Shopping

Estrutura: _
Fechamento Lateral:

Revestimento externo:

Cobertura:

Idade/ Consewag;ao
Dependéncias:
Censtru¢des de Apoio:

Area 'Con*strui_(_j_a_: _

Acabamentos internos:

\ﬁivenar!a - - - - -
Revestimento em massa com pmtura 4 base Pé direito 2,3 a

'Estmwaa trelicada metalica com telhas metahcas R
25/ regular ) S ?a\zzmentos .02

R R T;pgf_g]a — S

de latex Livre: 3,0m

Lo;a e Inferior

-_ 1.553 O? m? informado na matricula de numero 896 divididas em 02

b 5 55
' Pisos Ceramico / porcelanato
__Paz’edes _Pintura latex sobre massa R
_A-:Teto 1 Forro em p!acas termoacustlscas -

?5 J
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IMOVEL - LOJA COLATINA: Rua Cassiano Castelo, 154, centro da Cidade de Colatina, Estado do
Espirito Santo.

DESCRICAQ: Imével situado na Rua Cassiano Castelo, 154, centro da Cidade de Colatina, Estado
do Espirito Santo., caracterizado pela matricula n° caracterizado pela matricula n° 886, Registro
Geral de Imoveis, Cariacica - ES.

BENFEITORIAS:
Prédio Comercial e

Estrutm‘a : _ Concrezc armado 't_"z:_po: Lo;a Padr._i_cj

Fechamento Lateral; Aivenana - - w )
Revestimento em massa com pmtura a base Pe  direito 2,4 a

Revestimento externo: de latex _ o | Livre: 32m

Cobertura: ' has tlpo “W‘ de fzbro mmento sobre la]e

Idadef{:ens.erva:;ao 35/ ro regular  Pavimentos: 03

Dependéncias: Terreo - Loja / Intermedidrio - Refeitorio, Vestidrios e Sanitarios / 1°

R .. .. - 55202 L L SRS O S
Construcoes de Apoio: ! _ -
1.523,59 m? informado na Escritura Publica de Compra e Venda / O
 terreo e o 1° pavimento possuem 701,77 m? cada, a pavimento
intermediario possui 120,05 m?, que totaliza 1.523,59 m2.

Area Construida: :

- Ceramica no térreo, cimentado no 1° andar e ceramica

Pisos __:_'no intermediario.
Acabamentos internos: Pa;edes "meaa ia{ex sobre massa azule]adas
- Forro de gesso no térreo / nos demais pisos laje
Teto: | aparente. T

% N
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IMOVEL - CD CARIACICA: Rua Domingos Dadalto, as margenas da BR 262, Bairro Rio Branco, na
Cidade de Cariacica, Estado do Espirito Santo.

DESCRICAQ: Imével situado na Rua Domingos Dadalto, as margenas da BR 262, Bairro Rio Branco,
na Cidade de Cariacica, Estado do Espirito Santo, caracterizado pela matricula 28.282, Cartério
de Imoveis Cariacica - ES.

BENFEITORIAS:

Galpdes Logisticos

Estrutura: . CO“C"G’CO arn{édo R AL - Gal}?aopad" 59_? ! Medm o
‘Fechamento Laterai Alvenana R [0 —
Re\restlmento em massa com pmtura a base  Pé dlrelto 6 a 10
Revestimento externo: | de latex | Livre: m
Cobertura: _ Estrturura trelicada com telhas metalicas "“W”
ﬁparneaa maior que 50 anos / Ga[pao em -
ldade/Conservagao: arco 5 anos : Pavimentos: 01
Dependéncias: i Os galpoes possuem apenas um pavlmento para armazenamento, com

_excecao de parte do 1° médulo que possui mezanino metalico.

'Constr ux;oes de Apow . Portaria e Refe1tono

" Recebemos mformaqoes parcaals da area ed1f1cada sendo necessario a

firea Construida: medicac.a.t.ra'v'es do Google, que totalizou 15.857,50 m?
_Pisos ' Concreto armado I
Acabamentos internos: Pa:edes ' Pintura latex sobre massa
__T.?_t‘?-
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IMOVEL - LOJA LARANGEIRAS: Avenida Eudes Scherrer Sbuza, area denominada “C”,
Loteamento Civit Il do Setor Il, Bairro Laranjeiras, Muniicipio de Serra, Estado do Espirito Santo.

DESCRICAOQ: Imovel situado na Avenida Eudes Scherrer Souza, area denominada “C”,
Loteamento Civit Il do Setor II, Bairro Laranjeiras, Muniicipio de Serra, Estado do Espirito Santo,
caracterizado pela matricula 33.145, Cartorio do 1° Oficio, 2° Zona, Serra, Vitoria - ES.

BENFEITORIAS:

Prédio Comercial

Estrutura:  Concretoarmado  Tipo: | Loja  Padro: | Médio
Fechamento Lateral: Al‘enai ia - N N
Revestimento em massa com pmtura a base Pé direito
Revestimento externo: | de latex _ s I R
D .. e “. | e s ; )
Idagerl:onsewa;ﬁdi_ ) _5f bom 1. - ‘ ’Pawmentos ‘_02'
Dependéncias: Subsolo Estacmnamento e Dep051tof Térreo - L(}]a D&D e Dadalto

Construgdes de Apoio: N
As areas construidas foram estimadas através de medicdo aérea via
' google. A tinica area que temos informacéo é a construcao mais antiga
L com [.170 m2. As construgdes onde se localiza a D&D foi estimada em
_..3.730 m?, totalizando 4.900 m* aproximados
' Porcelanato nas areas de vendas e concreto no

Area Construida:

. . ) Pisos estacionamento / depdsito
Acabamentos internos: - ; = -
: Paredes _Pmtura latex sobze » massa
Teto Forro de ia de Vid!‘o nas areas cie Vendas

Obs.: Este Imével nao integra a Garantia de Alienacao Fiduciaria de Imével.

J
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