Este prospecto esta sob analise da Comissdo de Valores Mobiliarios, que ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente prospecto esta

sujeito a correcdo. O prospecto definitivo sera entregue aos investidores durante o periodo de distribuigao.

PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUI(}AQ DA SERIE 2.010-158 DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA

BRAZILIAN
SECURITIES&>

Finance & Real Estate

Avenida Paulista, n? 1.728, 72 andar - Sao Paulo-SP
CNPJ N2 03.767.538/0001-14

Lastreados em Créditos Imobilidrios, provenientes de Contrato de Locacéao

Emissao no Valor Nominal Total de:

R$ 40.126.658,40

Cadigo ISIN n°. BRBSCSCRI400

Emissao de 40 (quarenta) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (os “CRIs”), nominativo-escriturais, para
distribuicéo publica, com valor nominal unitario de R$ 1.003.166,46 (um milhao, trés mil, cento e sessenta e
seis reais e quarenta e seis centavos), na data de 13/04/2010 (a “Data de Emissao”), perfazendo o valor total
de emissdo de R$ 40.126.658,40 (quarenta milhdes, cento e vinte e seis mil, seiscentos e cinquenta e oito
reais e quarenta centavos), correspondendo a série 2.010-158 da primeira emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securites Companhia de Securitizagdo (a “Emissora” ou
“Securitizadora”), conforme deliberado na Reunido do Conselho de Administragao, realizada em 19/02/2010.
Os CRiIs terao prazo de 120 (cento e vinte) meses, vencendo em 13/04/2020, e previsdo de pagamento de
juros e principal, mensalmente a partir de 13/05/2010. A remuneracgao dos CRIs sera de 10,5000% ao ano,
incidentes sobre o valor nominal ndo amortizado dos CRiIs, atualizados mensalmente pela TR. Os CRIs tém
como lastro 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario (“as CCls”), representativas de créditos imobilidrios
advindos de contratos de locagé@o de imével comercial (os “Contratos Imobilidrios”), celebrados entre a BRPR
XXIII Empreendimentos e Participacdes Ltda (a “Cedente”), como locatérias: (i) DHL Logistics (Brazil) Ltda e
(i) BR Properties S/A, e cedidos & Securitizadora em conformidade com a Lei 10.931/2004. A emissao
contard com a instituicao do Regime Fiduciario, com a nomeagéo da Oliveira Trust DTVM S/A, como agente
fiducidrio, e contard também com a instituicdo do Patriménio Separado sobre os bens e direitos, conforme
estabelecido no Termo de Securitizag@o de Créditos (o “Termo”). Os CRls serdo admitidos & negociacao sob
o cddigo 10D0009430 na CETIP. A Oferta foi registrada, provisoriamente na Comissao de Valores Mobilidrios
- CVM sob o n° CVM/SRE/CRI/201022 em 16/04/2010 e recebeu o registro definitivo em XX/XX/2010.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAQOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS
NORMAS EMANADAS PELA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAQ DE VALORES
MOBILIARIOS GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DOS CRIs QUE LASTREIAM A PRESENTE EMISSAO, DE SUA EMISSORA E
DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E DO TERMO DE SECURITIZAGAO PELO
INVESTIDOR. RECOMENDA-SE A LEITURA ATENTA DA SEGAO RELATIVA AOS “FATORES DE RISCO”,
NAS PAGINAS 41 A 45 PARA UMA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE OS INVESTIDORES ESTAO
EXPOSTOS E QUE DEVEM SER CONSIDERADOS AO APLICAR SEUS RECURSOS.

A data deste Prospecto é de 11 de junho de 2010
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1. PRINCIPAIS TERMOS E EXPRESSOES UTILIZADOS NESTE PROSPECTO

Para fins do presente Prospecto, as definicdes a seguir indicadas terdo o significado a elas atribuido, salvo

referéncia diversa neste Prospecto.

Agente
Fiduciario

Anuncios de
Distribuicao e
Encerramento
BACEN
Banco
Escriturador

CCls

Cedente

CETIP

CMN

Conta Corrente
da Emissao
Contrato de
Alienacéo
Contrato de

Custddia

Contrato de
Cessao
Créditos

Contratos
Imobiliarios

Coobrigado

Oliveira Trust DTVM S.A., com sede na Avenida das Américas, 500, bloco 13 — Grupo
205, Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob n®
36.113.876/0001-91, ou quem o suceder.

Anuncio pelo qual se dara a publicidade de distribuicdo e encerramento dos CRls,
utilizando a faculdade prevista no paragrafo unico do artigo 29 da Instrucéo 400/03 e que
substituira os anuncios de inicio e 0 de encerramento da distribui¢éo.

Banco Central do Brasil

Banco Bradesco S/A, instituicao financeira com sede na Cidade de Deus, Avenida Yara,
s/n, Osasco, Estado de Sdo Paulo, inscrito no CNPJ/MF sob o n.® 60.746.948/0001-12,
ou quem vier a sucedé-lo.

Cédulas de Crédito Imobiliario, emitidas em conformidade com a Lei 10.931/04, pela
Cedente. As CCls representam os Créditos Imobilidrios e foram emitidas pela Cedente
sem garantia real e custodiadas na Instituicao Custodiante, abaixo qualificada.

BRPR XXIIl Empreendimentos e Participacoes Ltda., com sede na Capital do Estado de
Sao Paulo, na Rua Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1.502, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 09.676.225/0001-37.

CETIP S/A - Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n®. 230, 11° andar,
Instituicdo autorizada pelo Banco Central a prestar servicos de custodia escritural de
ativos e de liquidagao financeira.

Conselho Monetario Nacional.

Conta corrente n°® 13003482-5 da agéncia 2271, mantida no Banco Santander S/A, de
titularidade da Securitizadora, por onde transitardo 0s recursos advindos dos
recebimentos mensais dos Créditos Imobilidrios.

Instrumento Particular de Alienagao Fiduciéria de Imdével em Garantia, celebrado em 12
de abril de 2010 entre a Cedente e a Securitizadora.

Instrumento particular de contrato de prestacdo de servicos de agente registrador e
custodiante de cédulas de crédito imobilidrio firmado entre a Securitizadora e a
Instituicdo Custodiante.

Instrumento Particular de Cessdo de Créditos e Outras Avencas, celebrado entre a
Cedente e a Securitizadora, tendo por objeto a cessdo dos Créditos Imobilidrios,
decorrentes dos Contratos Imobilidrios.

Dois Contratos de Locag@o de Imével com finalidade né&o residencial, pelos quais s@o
constituidos os Créditos Imobiliarios. Um deles firmado em 28 de julho de 2005 entre a
Cedente e o DHL Logistics (Brazil) Ltda (“Locagao 17), atualmente vigente. E o outro
firmado em 12 de abril de 2010 entre a Cedente e a BR Properties S/A (“Locagéo 2).

A Cedente.



Créditos ou
Créditos
Imobiliarios

CRIs

CVM

Data de
Emisséo

Data de Inicio
de Pagamento
de Principal e
Juros

Demonstracoes
Financeiras

Dia Util
Emissao
Emissora ou
Securitizadora
Empresa
Administradora
Escritura de
Emissao de

CCls

Habite-se

IGP-DI

Créditos originados de Contratos Imobilidrios e que sdo representados pelas CCls
vinculadas a Emissao.

Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da série 2.010-158 da 12 emiss&@o publica da
Emissora, os quais ndo se subordinam a nenhuma outra série ou classe de CRI para fins
de amortizacao, pagamento de remuneracgao e resgate.

Comissao de Valores Mobiliarios

13 de abril de 2010

13/05/2010, conforme fluxo financeiro abaixo.

A Emissao foi estruturada utilizando-se a faculdade prevista no inciso Il do paragrafo 4°
do artigo 5° da Instrugdo CVM n° 414/2004, emitindo-se CRIs com valor unitario superior
a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e delimitando-se a distribuicdo a um ndmero de
subscritores ndo superior a 20 (vinte) investidores. Desta forma, com esta estrutura
permite-se a Securitizadora a ndo apresentacdo das Demonstragdes Financeiras do
Devedor e o respectivo parecer elaborado por auditor independente, mesmo que
ultrapassado o limite de 20% (vinte por cento) por devedor dos créditos imobilidrios.
Ainda, os CRIs somente poderao ser negociados pelo titular, antes de completados 18
(dezoito) meses do encerramento da distribuicdo, caso a negociacédo se dé entre os
titulares dos CRls, ou caso o titular aliene todos os CRIs subscritos para um unico
investidor.

Nesta operacéo, os Créditos Imobilidrios decorrem da obrigacdo de um unico devedor,
representando 100% (cem por cento) da carteira.

Qualquer dia em que haja expediente bancario na cidade de Sao Paulo-SP.

A emissédo de CRIs de série 2.010-158, da 12 emisséo publica da Securitizadora.
Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo, com sede na Avenida Paulista, 1.728 -
7° andar, S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n°
03.767.538/0001-14.

A Securitizadora, abaixo qualificada.

A escritura particular de emiss@o de cédulas de crédito imobilidrio da Cedente firmada
em 12/04/2010, por meio da qual foram emitidas as CCls lastreadas nos Créditos. A
Escritura foi custodiada pela Instituicdo Custodiante.

O habite-se é o documento emitido pelas prefeituras municipais da situacdo do imovel,
que atestam a conclusdo das obras de acordo com os projetos e especificacoes

estabelecidas/exigidas e nos prazos definidos.

indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna, calculado e divulgado pela Fundagéo
Getulio Vargas.



IGP-M

indice Geral de Precos Mercado, calculado e divulgado pela Fundagéo Getdlio Vargas.

Imével Complexo industrial com enderego na Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.001 — Araucéria
- PR, objeto da matricula da matricula sob n° 33.713 do Oficial de Registro de Iméveis
de Araucdria - PR.

Instituicao Oliveira Trust DTVM S/A, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de

Custodiante Janeiro, Avenida das Américas, n.? 500 BL. 13, sala 205, inscrita no CNPJ/MF sob n
36.113.876/0001-91.

Investidor Investidor definido no artigo 109 da Instrugdo CVM n® 409/04 e demais investidores

Qualificado assim definidos em normativos da CVM.

JUCESP Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

Locatarios Para a Locagdo 1, atualmente vigente a DHL Logistics (Brazil) Ltda, inscrito no CNPJ/MF
sob n? 02.487.195/0001-71, e a Locacéo 2: BR Properties S/A., inscrito no CNPJ/MF sob
n° 09.443.000/0001-30.

Esclarecemos que a DHL Logistics (Brazil) Ltda, sucedeu a Exel do Brazil Ltda por
incorporacao, passando a ser a atual denominacao da locatéria da Locacéo 1.

Patrimdnio As CCls representativas dos Créditos Imobiliarios decorrentes dos Contratos Imobilidrios

Separado que lastreiam a Emissao, bem como os recursos provenientes dos pagamentos destes
Créditos Imobiliarios, ambos depositados na conta corrente da Emisséo, constituem
patriménio separado do patrimdnio comum da Securitizadora.

Prospecto O presente prospecto.

Recompra Toda e qualquer compra de Créditos Imobilidrios que constituam lastro dos CRIs
emitidos pela Securitizadora, em fun¢do da coobrigacéo estabelecida no Contrato de
Cesséo.

Regime Regime Fiducidrio instituido sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos do Art. 9° da Lei

Fiduciario 9.514/97.

Termo O Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios celebrado entre Brazilian Securities
Companhia de Securitizagdo e Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S/A.

TR Taxa referencial, divulgada pelo BACEN.

2. CARACTERISTICAS DA OFERTA
2.1. Principais Caracteristicas da Oferta

Recomenda-se ao investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos e do Termo de Securitizag@o. Para uma descricdo mais detalhada da operag@o que da
origem aos Créditos Imobilidrios subjacentes aos CRIs, vide Secbes ‘Informacbes Relativas a Oferta” e
“Documentos da Operacédo” deste Prospecto.

Securitizadora: Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo



Agente Fiduciario:
Créditos

Imobiliarios:

Garantias:

Data de Emissao
dos CRls:

Quanto aos CRls:
Ne. da Série:
Ne. do Ativo:
Cadigo ISIN:

Valor Total:

Quantidade:

Valor Nominal
Unitario:

Prazo:
Caréncia:
Forma dos CRls:

indice de
Atualizacao:

Periodicidade da
atualizacéo:

Data de
Aniversario:

Oliveira Trust DTVM S.A.
Créditos imobilidrios no montante de R$ 40.126.658,40 (quarenta milhdes, cento e vinte
e seis mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e quarenta centavos), na Data de
Emisséo, cedidos pela Cedente a Securitizadora, oriundos dos Contratos Imobilidrios.
Os CRIs possuem as seguintes garantias:
+ Instituicdo do Regime Fiduciério sobre os Créditos Imobilirios cedidos.
+  Coobrigacdo da Cedente.
+ No caso de inadimpléncia ou rescis@o do atual Contrato de Locagdo, este sera
substituido pelo Contrato de Locacao firmado entre a Cedente e como locataria
a BR Properties S/A.
+ Alienag@o Fiduciéria do Imdvel, concedida pela Cedente, diante das obrigacdes
assumidas no Contrato de Cessao.

13/04/2010.

Sao emitidos com as seguintes caracteristicas:
2.010-158

10D0009430

BRBSCSCRI400

R$ 40.126.658,40 (quarenta milhdes, cento e vinte e seis mil, seiscentos e cinquenta e
oito reais e quarenta centavos).

40 (quarenta)

R$ 1.003.166,46 (um milhdo, trés mil, cento e sessenta e seis reais e quarenta e seis
centavos).

120 (cento e vinte) meses.
Nao ha
Escritural

Pela variacdo da Taxa Referencial - TR divulgada pelo BACEN, referente ao dia 13
(treze) de cada més.

Diaria.

Dia 13 de cada més.



Calculo da
Atualizacao
Monetaria:

Juros
Remuneratdérios:

Calculo dos Juros:

O célculo do saldo devedor unitario do CRI com atualizagdo monetdria sera realizado da
seguinte forma:

SDa = Sdmant x C, onde:

SDa= Saldo do valor nominal unitario do CRI atualizado, para a data de aniversario
no més atual. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

SDmant = Saldo do valor nominal unitario do CRI relativo ao més de emisséo ou apds
incorporagao de juros ou da ultima amortizac@o, se houver. Valor em reais calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C= Fator resultante do produtério das TR's utilizadas, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
dup

n dut
C :H [TR" +1j ,onde:
L1100

TR=  Taxas Referenciais (TR’s) da Data de Emisséo e de cada Data de Aniversario,
divulgadas pelo Banco Central do Brasil (Bacen), entre a Data de Emiss&o, incorporagao
ou Ultima amortizag@o, se houver, e a data de atualiza¢éo, pagamento ou vencimento;
n= Numero total de TR’s consideradas entre a data de emiss&o, incorporacéo de
juros ou Ultima amortizag@o, se houver, e data de atualizacdo, pagamento ou data de
aniversario;

dut= Numero total de dias Uteis do periodo de vigéncia da R

numero inteiro;
dup=Numero de dias Uteis entre a Data de Emiss@o ou Data de Aniversario mensal
anterior, exclusive, e a data de atualizagéo, inclusive, sendo “dup” um numero inteiro.

& sendo “dut” um

10,5000% a.a.

Ji=SDax(Fator _de _ Juros—1) onde:

Ji = Valor unitario dos i-ésimos juros acumulados no periodo, valor em reais, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme definido no item Calculo de Amortizagao supra;
Fator_de_Juros = Fator de juros fixo calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir:
dcp
N°Mesesx30 E

FatorJuros = L +1
100

i=10,5000;
N = Numero de dias de expressao da taxa (360 dias),

N® meses = Numero de meses inteiros entre a Data de Emisséo e a data de
incorporacao ou entre o pagamento anterior e o proximo pagamento de juros,



Amortizacao
Programada:

dcp = Numero de dias corridos entre a emissdo, incorporagdo ou Ultimo

pagamento e a data de atualizagao, pagamento ou vencimento,

dct = Numero de dias corridos existentes no nimero de meses entre a
emissao e o0 primeiro pagamento ou incorporagao, ou entre a incorporacgao,
ou pagamento anterior e 0 préximo pagamento de juros.
Atabela abaixo apresenta o fluxo financeiro dos CRIs da Emissao, podendo ser alterado
durante o periodo de existéncia dos CRIs em funcdo de amortizagbes ou liquidagdes
antecipadas e alteragdo na cronologia de pagamentos, ou outros fatores em funcéo do
risco destes certificados. Os pagamentos dos CRIs ocorrerdo mensalmente, todo dia 13
(treze) de cada més ou no Dia Util imediatamente subseqiente.

# | Data pagamento | Saldo Devedor | Amortizacdo | Juros | % Amortizacao
000 13/04/10 40.126.658,40 0,00 0,00]  0,0000%
001 13/05/10 40.126.658,40 | 195.577,33 | 335.264,47 |  0,4874%
002 13/06/10 39.931.081,07| 197.219,60 | 333.630,39|  0,4939%
003 13/07/10 30.733.861,46 | 198.867,97 | 331.982,59|  0,5005%
004 13/08/10 39.534.993/48 | 200.521,48 | 330.321,02 0,5072%
005 13/09/10 30.334.471,99 | 202.218,52 | 328.645,63|  0,5141%
006 13/10/10 30.132.253/47 | 203.918,17|326.956,07|  0,5211%
007 13/11/10 38.928.335,30 | 205.619,46 | 325.252,30|  0,5282%
008 13/12/10 38.722.715,83 | 207.321,42 | 323.534,31 0,5354%
009 13/01/11 38.515.394,41| 209.061,56 | 321.802,11 0,5428%
010 13/02/11 38.306.332,85| 210.799,74 | 320.055,37|  0,5503%
011 13/03/11 38.095.533,10| 212.573,07 | 318.294,10|  0,5580%
012 13/04/11 37.882.960,03 | 214.341,78 | 316.518,02 0,5658%
013 13/05/11 37.668.618,24 | 216.142,53 | 314.727,16|  0,5738%
014 13/06/11 37.452.475,71| 217.935,95|312.921,26|  0,5819%
015 13/07/11 37.234.539,75| 219.758,25|311.100,37|  0,5902%
016 13/08/11 37.014.781,50 | 221.607,49 | 309.264,26|  0,5987%
017 13/09/11 36.793.174,00 | 223.444,94|307.412,69|  0,6073%
018 13/10/11 36.569.729,06 | 225.306,10 | 305.545,77|  0,6161%
019 13/11/11 36.344.422,96 | 227.188,98 | 303.663,31 0,6251%
020 13/12/11 36.117.233,97 | 229.091,61 | 301.765,11 0,6343%
021 13/01/12 35.888.142,35| 231.011,97 | 299.851,01 0,6437%
022 13/02/12 35.657.130,38 | 232.948,03 | 297.920,87|  0,6533%
023 13/03/12 35.424.182,35| 234.897,75|295.974,55|  0,6631%
024 13/04/12 35.189.284,59 | 236.859,07 | 294.011,95|  0,6731%
025 13/05/12 34.952.425,52 | 238.829,92|292.032,95|  0,6833%
026 13/06/12 34.713.595,60 | 240.808,21|290.037,49|  0,6937%
027 13/07/12 34.472.787,38 | 242.826,31|288.025,50|  0,7044%
028 13/08/12 34.229.961,07 | 244.846,91|285.996,65| 0,7153%
029 13/09/12 33.985.114,16 | 246.901,85 | 283.950,91 0,7265%
030 13/10/12 33.738.212,30 | 248.954,26 | 281.888,01 0,7379%
031 13/11/12 33.489.258,03 | 251.035,47 | 279.807,96|  0,7496%
032 13/12/12 33.238.222,56 | 253.142,30 | 277.710,52 0,7616%
033 13/01/13 32.985.080,25 | 255.271,53|275.595,48|  0,7739%
034 13/02/13 32.729.808,72| 257.387,21|273.462,64|  0,7864%
035 13/03/13 32.472.421,50 | 259.552,06 | 271.312,13|  0,7993%
036 13/04/13 32.212.869,44 | 261.729,56 | 269.143,53|  0,8125%
037 13/05/13 31.951.139,87 | 263.916,41|266.956,74|  0,8260%




# | Data pagamento | Saldo Devedor | Amortizacdo | Juros | % Amortizacao
038 13/06/13 31.687.223/46 | 266.109,30 | 264.751,68|  0,8398%
039 13/07/13 31.421.114,15| 268.336,31 | 262.528,30|  0,8540%
040 13/08/13 31.152.777,84 | 270.561,87 | 260.286,30|  0,8685%
041 13/09/13 30.882.215,96 | 272.844,37 | 258.025,72 0,8835%
042 13/10/13 30.609.371,59 | 275.117,03 | 255.746,06|  0,8988%
043 13/11/13 30.334.254,55 | 277.406,75 | 253.447,41 0,9145%
044 13/12/13 30.056.847,80 | 279.739,08 | 251.129,64|  0,9307%
045 13/01/14 29.777.108,71| 282.078,55|248.792,37|  0,9473%
046 13/02/14 29.495.030,16 | 284.420,57 | 246.435,56 |  0,9643%
047 13/03/14 29.210.609,59 | 286.789,76 | 244.059,19|  0,9818%
048 13/04/14 28.923.819,82 | 289.209,27 | 241.663,01 0,9999%
049 13/05/14 28.634.610,55| 291.614,87 | 239.246,62 1,0184%
050 13/06/14 28.342.995,67 | 294.058,58 | 236.810,14 1,0375%
051 13/07/14 28.048.937,09 | 296.505,31 | 234.353,23 1,0571%
052 13/08/14 27.752.431,78 | 298.976,94 | 231.875,88 1,0773%
053 13/09/14 27.453.454,83 | 301.493,84 | 229.377,88 1,0982%
054 13/10/14 27.151.960,99 | 303.993,35 | 226.858,86 1,1196%
055 13/11/14 26.847.967,64 | 306.550,09 | 224.318,94 1,1418%
056 13/12/114 26.541.417,54| 309.101,34 | 221.757,67 1,1646%
057 13/01/15 26.232.316,19| 311.692,38 | 219.175,08 1,1882%
058 13/02/15 25.920.623,81| 314.287,56 | 216.570,84 1,2125%
059 13/03/15 25.606.336,25 | 316.904,01 | 213.944,92 1,2376%
060 13/04/15 25.289.432,23 | 319.557,26 | 211.297,14 1,2636%
061 13/05/15 24.969.874,97 | 322.236,23 | 208.627,19 1,2905%
062 13/06/15 24.647.638,73| 324.929,82 | 205.934,85 1,3183%
063 13/07/15 24.322.70891| 327.626,88 | 203.220,01 1,3470%
064 13/08/15 23.995.082,02 | 330.364,28 | 200.482,64 1,3768%
065 13/09/15 23.664.717,73 | 333.128,23 | 197.722,40 1,4077%
066 13/10/15 23.331.589,50 | 335.928,22 | 194.939,06 1,4398%
067 13/11/15 22.995.661,27 | 338.726,09 | 192.132,32 1,4730%
068 13/12/15 22.656.935,18 | 341.553,29 | 189.302,22 1,5075%
069 13/01/16 22.315.381,88 | 344.415,60 | 186.448,48 1,5434%
070 13/02/16 21.970.966,28 | 347.295,06 | 183.570,84 1,5807%
071 13/03/16 21.623.671,22| 350.195,35 | 180.669,13 1,6195%
072 13/04/16 21.273.475,86 | 353.118,42 | 177.743,20 1,6599%
073 13/05/16 20.920.357,43 | 356.064,48 | 174.792,84 1,7020%
074 13/06/16 20.564.292,95 | 359.031,99 | 171.817,86 1,7459%
075 13/07/16 20.205.260,96 | 362.037,86 | 168.818,10 1,7918%
076 13/08/16 19.843.223,09 | 365.055,77 | 165.793,21 1,8397%
077 13/09/16 19.478.167,32| 368.117,88 | 162.743,12 1,8899%
078 13/10/16 19.110.049,44| 371.193,60 | 159.667,43 1,9424%
079 13/11/16 18.738.855,83 | 374.289,90 | 156.566,05 1,9974%
080 13/12/16 18.364.565,93| 377.410,19|153.438,80|  2,0551%
081 13/01/17 17.987.155,73| 380.572,24 | 150.285,48 |  2,1158%
082 13/02/17 17.606.583,49| 383.753,09 | 147.105,74|  2,1796%
083 13/03/17 17.222.830,40 | 386.962,55 | 143.899,42 2,2468%
084 13/04/17 16.835.867,85| 390.188,07 | 140.666,29|  2,3176%
085 13/05/17 16.445.679,77 | 393.446,44 | 137.406,21 2,3924%
086 13/06/17 16.052.233,33 | 396.746,99 | 134.118,90|  2,4716%
087 13/07/17 15.655.486,33 |  400.060,29 | 130.804,02 2,5554%
088 13/08/17 15.255.426,03| 403.399,23 | 127.461,45|  2,6443%
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# | Data pagamento | Saldo Devedor | Amortizacdo | Juros | % Amortizacao
089 13/09/17 14.852.026,80 | 406.767,31 | 124.090,99 2,7388%
090 13/10/17 14.445.259,49| 410.158,69 | 120.692,39 2,8394%
091 13/11/17 14.035.100,79 | 413.586,35 | 117.265,45 2,9468%
092 13/12/17 13.621.514,44 | 417.049,90 | 113.809,87 3,0617%
093 13/01/18 13.204.464,54 | 420.535,78 | 110.325,35 3,1848%
094 13/02/18 12.783.928,75| 424.042,91 | 106.811,71 3,3170%
095 13/03/18 12.359.885,83 | 427.590,25 | 103.268,77 3,4595%
096 13/04/18 11.932.295,58 | 431.161,56 | 99.696,18 3,6134%
097 13/05/18 11.501.134,01 | 434.765,86 | 96.093,76 3,7802%
098 13/06/18 11.066.368,15| 438.394,17 | 92.461,22 3,9615%
099 13/07/18 10.627.973,97 | 442.059,94 | 88.798,37 4,1594%
100 13/08/18 10.185.914,02| 445.755,96 | 85.104,89 4,3762%
101 13/09/18 9.740.158,05| 449.479,07 | 81.380,53 4,6147%
102 13/10/18 9.290.678,98| 453.236,48 | 77.625,06 4,8784%
103 13/11/18 8.837.44250| 457.019,50 | 73.838,20 51714%
104 13/12/18 8.380.422,99| 460.839,46| 70.019,73 5,4990%
105 13/01/19 7.919.583,53| 464.689,48| 66.169,35 5,8676%
106 13/02/19 7.454.894,05| 468.569,91| 62.286,80 6,2854%
107 13/03/19 6.986.324,14| 472.485,10| 58.371,82 6,7630%
108 13/04/19 6.513.839,04 | 476.435,21| 54.42413 7,3142%
109 13/05/19 6.037.403,82| 480.414,33| 50.443,44 7,9573%
110 13/06/19 5.556.989,49 | 484.425,00| 46.429,51 8,7174%
111 13/07/19 5.072.564,49 | 488.477,81| 42.382,06 9,6298%
112 13/08/19 4.584.086,67| 492.555,52| 38.300,75| 10,7449%
113 13/09/19 4.091.531,14| 496.670,96| 34.18537| 12,1390%
114 13/10/19 3.594.860,18| 500.821,54 | 30.035,61 13,9316%
115 13/11/19 3.094.038,64| 505.005,89| 25.851,17| 16,3219%
116 13/12/19 2.589.032,75| 509.226,49| 21.631,77| 19,6686%
117 13/01/20 2.079.806,25| 513.481,28| 17.377,10| 24,6889%
118 13/02/20 1.566.324,97 | 517.770,64 | 13.086,88| 33,0564%
119 13/03/20 1.048.554,32| 522.096,16| 8.760,83| 49,7920%
120 13/04/20 526.458,15| 526.458,15| 4.398,63| 100,0000%
Sobre os recursos mantidos no Patriménio Separado poderdo ser deduzidas as
seguintes despesas:

* Pagamentos de quaisquer impostos, taxas, contribuicoes fiscais ou para-fiscais, ou
quaisquer outros tributos e despesas que venham a ser imputados por lei ou
regulamentagéo ao Patriménio Separado;

* Pagamento das despesas administrativas da Securitizadora tais como: despesas
cartordrias com autenticagdes, reconhecimento de firmas, cépias de documentos,
impressdo, expedicdo, publicacdo de relatérios, informagbes  periddicas,
correspondéncia, despesas havidas com as empresas especializadas em cobranca se
for o caso, honoréarios advocaticios, custos e despesas processuais incorridas na defesa
da operagdo de Securitizagcdo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual
condenacdo; incluindo ainda a remuneracdo e despesas relacionadas direta ou
indiretamente com a participacdo da Securitizadora ou de seus representantes em
Assembléias Gerais relacionadas a Emissao.

Mensalmente, a prioridade nos pagamentos obedecera a seguinte ordem:

12 Pagamento dos juros referentes aos CRIs vincendos no respectivo més do
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pagamento;
¢ Pagamento do principal dos CRIs relativo ao respectivo més de pagamento;
3% Pagamento relativo as antecipacdes e liquidagdes dos contratos ocorridos no
Patrimonio Separado;
4° Residual. Na hipétese de pagamento integral das obrigagdes do Patriménio
Separado, os recursos residuais deverdo ser devolvidos a Cedente em 1 (um)
dia.

O Agente Fiduciario podera assumir a administragdo do Patriménio Separado, na
ocorréncia de qualquer dos eventos listados abaixo:

* Decretacdo de faléncia, recuperag@o judicial, dissolucdo ou liquidagdo da
Securitizadora;

* Nao pagamento das obrigacOes, juros e remunera¢do dos CRIs, havendo
disponibilidade na conta corrente da Emiss&o, conforme previsto no Termo.

A Securitizadora é permitido, a qualquer momento, promover o resgate antecipado dos
CRIs, desde que: (i) em comum acordo com os Investidores e respeitado aviso prévio ao
Agente Fiduciario com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, €; (ii) alcance indistinta e
proporcionalmente todos os CRIs ao seu valor unitario na data do evento.

A Securitizadora devera promover, independentemente da anuéncia dos detentores dos
CRIs, o resgate antecipado dos CRIs, no caso do indeferimento do registro ou do seu
cancelamento pela CVM, na forma do artigo 11 da Instrugdo CVM 414/2004.

A Securitizadora poderd promover a Amortizacdo Extraordindria, total ou parcial, dos
CRIs nas seguintes hipéteses:(i) caso a Cedente resolva amortizar antecipadamente a
CCl; (i) nos casos em que ocorrer a venda de imdveis retomados, e (iii) no caso de
recebimento de indenizagdes relacionadas a sinistro ou decorrentes de desapropriacao
dos imoveis.

No caso de amortizagdo antecipada parcial, a Securitizadora informara a Cetip o valor
da Amortizagdo Extraordindria dos CRIs, que contemple a amortizacdo antecipada
ocorrida, em até 1 (um) dia util antes do préximo evento de amortizagdo, inclusive o
valor da Amortizacao Extraordindria devera ser anuido pelo Agente Fiducidrio.

No caso de opcéo de recompra voluntaria dos Créditos imobilidrios, parcial ou integral, a
Cedente notificara a Securitizadora com no minimo 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia. A titulo de indenizacdo, conforme disposto no Contrato de Cessdo, a
Cedente pagara multa indenizatdria, da seguinte forma:

(a) Antes de completado um ano entre a data da cesséo e data do evento de
recompra, a multa serd equivalente & 2,00% sobre o saldo devedor
atualizado dos CRils.

(b) Antes de completado dois anos entre a data de cesséo e a data do evento
de opcao de recompra, a multa sera equivalente & 1,50% sobre o saldo
devedor atualizado dos CRils.

(c) Antes de completado trés anos entre a data de cesséo e a data do evento
de recompra, a multa sera equivalente & 1,00% sobre o saldo devedor
atualizado dos CRils.

Nos termos do art. 16 da Instrugdo CVM n® 414/2004, alterada pela Instrugdo CVM n®
443/2006, podera a Securitizadora, depois de decorridos 18 (dezoito) meses da data de
encerramento da distribuicdo, propor o desdobramento dos CRIs em valor nominal
inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), desde que atendidas as seguintes
condicdes:
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I. que a Securitizadora esteja com seu registro de companhia aberta
devidamente regularizado na CVM;

Il. que ndo tenha ocorrido o inadimplemento financeiro perante os Investidores;

lll. que o desdobramento seja aprovado em Assembléia Geral por maioria simples
dos detentores dos CRIs em circulagdo. Para efeito, conforme disposto no §1°
do referido artigo, sdo considerados CRIs em circulagdo todos aqueles
subscritos, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela propria
Securitizadora e os de titularidade de empresas por ela controlada;

IV. que a presente emisséo seja objeto de atualizag@o do relatorio de classificacéo
de risco pela Agéncia de Rating, a cada periodo de 3 (trés) meses, caso ocorra
o0 desdobramento, €;

V. que na forma do §2° do art. 16 e do inciso Ill do §1° do art. 5° da Instrucéo
414/04, sejam arquivadas na CVM as demonstragdes financeiras do devedor
ou coobrigado, caso estes ainda sejam responsaveis por mais de 20% (vinte
por cento) dos Créditos Imobilidrios.

Os CRIs poderao ser subscritos ap6s a concessao, pela CVM, do registro provisério de
distribuicao publica.

O preco de Integralizacdo dos CRIs sera pago a vista, em moeda nacional, no ato da
Integralizag@o. Os recursos relativos a Integralizagdo dos CRIs deverdo ser colocados
pelos Investidores a disposicdo da Emissora, até as 15 horas da data da liquidagao
financeira, exclusivamente via Sistema de Transferéncia de Recursos - STR,
operacionalizados pela Cetip, para a conta-corrente de titularidade da Emissora,
servindo o comprovante de transferéncia como recibo de quitacdo. Os recursos
liquidados financeiramente apds as 15 horas serdo transferidos para a Emissora no dia
util seguinte sem qualquer onus.

Os CRIs serao distribuidos diretamente pela Securitizadora, sem a participagao de
Coordenador Lider, uma vez que é dispensada a participacdo de instituicdo
intermedidria nas ofertas publicas de distribuicao que atendam ao disposto no inciso Il
do § 4° do art. 5° da Instrucdo CVM 414 de 2004, ou seja, para a oferta que possua
valor unitario superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que seja destinada a
subscricdo por ndo mais do que 20 (vinte) Investidores. Os CRIs somente poderdo ser
negociados por seu titular, antes de completados 18 (dezoito) meses do encerramento
da distribuic@o, caso a negociag@o se dé entre os titulares dos CRIs, ou caso o titular
aliene todos os CRIs subscritos para um unico investidor, sendo observado os
procedimentos da Cetip para sua negociacao e liquidagao.

O registro provisério serd automaticamente cancelado, independentemente de
notificacdo pela CVM, caso o registro definitivo ndo seja requerido até o 30° dia do més
subseqUiente ao da concesséao do registro provisorio, 0 que provocard a suspensao da
negociacao dos CRIs e a necessidade de seu resgate imediato, pelo valor unitario
atualizado, independentemente da anuéncia dos detentores dos CRIs.

A aquisicdo dos CRIs sera formalizada mediante a assinatura do Boletim de Subscri¢éo
de CRI de emisséo da Emissora, cujo modelo encontra-se no Anexo VI e estard sujeita
aos termos e condicdes da Oferta e aqueles previstos no respectivo Boletim de
Subscricao.

O Investidor devera assinar o Boletim individual de Subscricdo que sera autenticado
pela Emissora e indicara, se for o caso, seu representante responsavel e seu respectivo
endereco de correio eletrénico para o recebimento das comunicagdes enviadas pelo
Agente Fiduciario ou pelo Custodiante nos termos do Termo de Securitizag&o.



Publico-Alvo da
Oferta:

Assembléia dos
Titulares dos
CRls:

Destinacéo dos
Recursos:

Comunicacao de
Ato e/ou Fato
Relevante

Informacées
Adicionais

A Oferta tem como publico alvo investidores institucionais e Investidores Qualificados,
conforme definido no artigo 109 da Instrugdo CVM n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada, bem como outros fundos de investimento, clientes ou néo dos
Coordenadores, nos termos da legislagao aplicavel.

Quorum para Convocagdo: A Assembléia Geral dos Titulares de CRIs podera ser
convocada: (i) pelo Agente Fiduciario; (i) pela Securitizadora; (iii) por titulares dos CRIs
que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRIs em Circulagdo, ou; (iv) pela
CVM.

Quorum para Instalagao: A Assembléia Geral dos Titulares de CRIs se instalara, em
primeira convocacao, com a presenca de titulares de CRIs que representem, no minimo,
2/3 do valor global dos CRIs em Circulagdo e, em segunda convocagéo, com qualquer
quorum.

Quorum para Deliberagao: As matérias submetidas a deliberagé@o dos titulares dos CRIs
serao aprovadas pelos votos representando, pelo menos, 50% mais um dos CRIs em
Circulagéo, salvo se outro quorum for exigido no Termo de Securitizagao.

Estardo sujeitas a aprovacao de titulares dos CRIs: (i) que representem, no minimo,
70% (setenta por cento) dos CRIs em Circulacdo, a administracdo do patriménio
separado pelo Agente Fiducidrio das obrigagdes constantes do Termo de Securitizagao;
e (ii) que representem, no minimo, 90% (noventa por cento) dos CRIs em Circulagdo: (a)
a ndo administracdo do patriménio separado pelo Agente Fiducidrio das obrigacdes
constantes do Termo de Securitizagdo; (b) alteracdo de quaisquer condi¢cdes ou prazos
de pagamento dos CRIs, salvo as condicoes previstas no Termo; (c) alteragdo da
Remuneracao do CRiIs; e (d) alteracdo dos quoruns de deliberagao previstos no Termo
de Securitizagéo.

Os CRls serao destinados para pagamento do prec¢o do Contrato de Cesséo.

A comunicagdo de atos e/ou fato de interesse dos investidores sera feita através de
publicagao no jornal “O Dia” de Sao Paulo.

Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a Securitizadora e sobre a
Emiss&o poderao ser obtidas junto a Emissora e a CVM.

2.2. Informacdes Relativas a Oferta

2.2.1. Resumo da Operacéo

Uma vez identificada e selecionada a carteira de Créditos Imobilidrios, a operacdo de Securitizagdo €
estruturada da seguinte forma:



1.

L

~
BRPR XXIlI 1

Locatarios

Imével

J I
@)
\

A 4

y

tip | CRI

n
‘(‘D\/

N i
> Investidores ]

O contrato de locagao atualmente vigente foi firmado em 28/07/2005, tendo a DHL LOGISTICS
(BRAZIL) Ltda como locataria e a Araucaria do Brasil Projetos Imobilidrios como locadora. Em
22/01/2010, a BRPR XXIII sucedeu a Araucdria como locadora no contrato atualmente vigente
com a aquisicdo do imével. Outro contrato de locagéo foi firmado em 12/04/2010, com condi¢do
suspensiva, que entrard em vigor no caso de ndo renovagao do contrato atual, ou interrupgao de
pagamento do aluguel, tendo a BRPR XXIIl como locadora e a BR Properties como locataria. Os
contratos em conjunto asseguram os aluguéis pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses.

Ocorre a Cesséo dos Créditos Imobilidrios entre a Cedente e a Securitizadora, por meio das CCls.
Em cumprimento as obrigacbes assumidas pela Cedente, no Contrato de Cessdo, foram
constituidas a garantia da Alienacdo Fiducidria do Imével e a coobrigagdo pela Cedente,
obrigando-se esta a recomprar os Créditos, pelo saldo vincendo das locagdes, no prazo de até 2
dias da ocorréncia dos seguintes fatos: (i) caso por qualquer razdo, seja modificado o fluxo da
presente cessdo de créditos, inclusive mas ndo exclusivamente em relagcdo as hipdteses das
clausulas 6.3.1, 9.1, 9.2, 18.1 do Contrato de Locacéo; (i) caso a Locataria exerca a preferéncia
estabelecida na clausula 19.1 do Contrato de Locagéo; (iii) caso seja indeferido o registro dos
CRIs pela CVM; (iv) caso em 60 (sessenta) dias ndo seja obtida a classificagéo de risco minimo
equivalente ao investment grade pela Ficth Ratings ; (v) em caso ndo haja contratacdo de seguros
contra danos fisicos ao imével (“DFI”) objeto da locacdo ou de nao alteragdo do beneficiario dos
seguros contratados no Imdvel para a Securitizadora; (vi) n@o contratacdo e ndo renovacao anual
do contrato de seguro com as caracteristicas do contrato vigente, com indicacéo da Securitizadora
como beneficidria do seguro; (vii) caso no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da assinatura do
Contrato de Cessa@o a Emissora ndo conclua a auditoria legal da Cedente e Imdveis, de forma
satisfatéria @ Emissora; e, (viii) a Cedente n&o apresente no prazo de 30 (trinta) dias Uteis a partir
de 10/05/2010, as atas de aprovacéo da BR Properties S.A e da BRPR Participagdes S.A., na
qualidade de unicas sécias da Cedente, para operagdo de securitizagdo e outorga de garantias.
Ainda nos termos do Contrato de Cesséo, a BR PROPERTIES S.A. se obriga a cobrir qualquer
inadimplemento que ocorra no fluxo do CRI, seja em relagao a Locagao, seja em relacdo a Nova
Locacgdo, obrigando-se a cobrir o valor inadimplido no prazo de 2 (dois) dias a contar da
verificagao do inadimplemento.

A Securitizadora emite escrituralmente, por meio da Cetip, os CRIs com lastro nos Créditos
Imobilidrios, formaliza o Termo de Securitizagéo e institui o Patriménio Separado. A Securitizadora
solicita, primeiramente, o registro provisério na CVM, para posteriormente solicitar o registro
definitivo desta emissdo a CVM.

Os Investidores subscrevem e integralizam os CRils.

Com os recursos da integralizagao a Securitizadora paga a Cedente pela cesséo das CCls.
Mensalmente, os pagamentos realizados pela Locatéria s@o creditados diretamente na Conta da
Emissdo de titularidade da Securitizadora, que paga as despesas relativas ao Patriménio
Separado e aos Investidores, por meio da Cetip.



2.2.2. Despesas de Responsabilidade dos Titulares dos CRIs
Sao de responsabilidade dos titulares dos CRIs:

(i) Eventuais despesas e taxas relativas a negociacao e custddia dos CRiIs;

(ii) Pagamento dos impostos que eventualmente venham a incidir sobre a distribuicao de seus
rendimentos, conforme a regulamentacéo em vigor, €;

(ii) Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas. No caso de
destituicdo da Securitizadora nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, 0s recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos titulares dos CRIs deverao ser previamente aprovadas
em Assembléia dos Titulares dos CRIs e adiantadas ao Agente Fiduciario, na proporcéo dos CRIs
detidos, na data da respectiva aprovagao.

Em razéo do disposto no item (iii) acima, as despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRIs a
Securitizadora, na defesa de seus interesses incluem:

a) as despesas com contratacao de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros
especialistas;

b) custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia
dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou
executarem os créditos representados pelas CCls;

c) despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Securitizadora e/ou pelos
prestadores de servicos eventualmente por ele contratados, desde que relacionados com as
medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranga dos
créditos representados pelas CCls;

d) eventuais indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais
condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em agoes judiciais propostas pela Securitizadora;

e)  aremuneragdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

2.2.3. Tratamento Tributario Aplicavel aos Investidores
Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos produzidos pelos CRIs € 0 mesmo
aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-se, portanto, a incidéncia do IRRF a aliquotas regressivas que
variam de 15% a 22,5%, dependendo do prazo dos investimentos. As aliquotas diminuem de acordo com o
prazo de investimento, sendo de 22,5% para a aplicagdo com prazo de até 180 dias; 20% para a aplicacdo com
prazo de 181 dias até 360 dias; 17,5% para a aplicagdo com prazo de 361 a 720 dias; e 15% para a aplicagdo
com prazo de mais de 720 dias (art. 1° da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, e art. 65 da Lei n° 8.981,
de 20 de janeiro de 1995).

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

Os investidores pessoas fisicas estao isentos do IRRF e do imposto de renda na declaragao de ajuste
anual com relag@o a remuneragao produzida por CRI a partir de 1° de janeiro de 2005 (art. 3°, II, da Lei n°
11.033/04).

Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel com o imposto devido no encerramento de cada periodo de
apuracdo (art. 76, II, da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995). As entidades imunes estdo dispensadas da
retencdo do IRRF desde que declarem por escrito esta sua condicao de entidade imune a fonte pagadora (art.
71 da Lein® 8.981/95, na redagao dada pela Lei n® 9.065, de 20 de junho de 1995).



O IRRF pago por investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado
antecipacdo, gerando o direito a compensacdo do montante retido com o imposto de renda devido no
encerramento de cada periodo de apuracéo (art. 76, |, da Lei n® 8.981/95). Em alguns casos 0 montante de
IRRF eventualmente ndo utilizado na declaragdo formara saldo negativo de imposto de renda passivel de
restituicdo ou compensacdo com tributos de periodos subseqiientes administrados pela Secretaria da Receita
Federal (artigos 2°, §4°, Ill e 6°, §1°, 11, da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de 1996).

As carteiras dos fundos de investimento (exceto fundos de investimento imobilidrio) estao isentas do
imposto de renda (art. 28, §10, da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997). Na hipdtese de aplicagdo
financeira em CRI realizada por instituicbes financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia
complementar, sociedades de capitalizagdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio,
sociedades distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, hd dispensa
de retencdo na fonte e do pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos
liquidos auferidos (art. 77, I, da Lei n® 8.981/95, na redacéo da Lei n® 9.065/95 e art. 5° da Lei n® 11.053, de 29
de dezembro de 2004).

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra
geral, 0 mesmo tratamento tributario cabivel em relacéo aos investidores residentes ou domiciliados no Pais (art.
78 da Lei n® 8.981/95). Por sua vez, ha um regime especial de tributacao aplicavel aos investidores externos
cujos recursos adentrarem o Pais de acordo com as normas e condicdes do Conselho Monetario Nacional
(Resolugéo n® 2.689, de 26 de janeiro de 2000). Nessa hipétese, os rendimentos auferidos pelos investidores
estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda a aliquota maxima de 15% (art. 81 da Lei n®
8.981/95, art. 11 da Lei no 9.249, de 26 de dezembro de 1995, art. 16 da Medida Proviséria n® 2.189-49, 23 de
agosto de 2001).

Com relacdo aos investimentos estrangeiros, estes ficam isentos do imposto de renda os ganhos de
capital auferidos: (i) em operagdes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas,
com excecdo dos resultados positivos auferidos nas operagdes conjugadas que permitam a obtencdo de
rendimentos predeterminados, €; (i) nas operagdes com ouro, ativo financeiro, fora de bolsa (art. 81, §§ 1° e 2¢,
‘b”, da Lei n® 8.981/95). Outros rendimentos auferidos pelo investidor estrangeiro, ndo definido como ganho de
capital (& exceg@o de dividendos, atualmente isentos no Brasil), sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a
aliquota de (i) 10%, em relacdo a aplicagdes nos fundos de investimento em acdes, operacbes de “swap” e
operacdes realizadas em mercados de liquidagdo futura, fora de bolsa; e (ii) 15%, nos demais casos, inclusive
aplicacoes/operagdes financeiras de renda fixa, realizadas no mercado de balcao ou em bolsa (art. 81 da Lei n®
8.981/95 e art. 11 da Lei n® 9.249/95).

O regime privilegiado indicado acima nédo se aplica aos investimentos estrangeiros oriundos de pais ou
jurisdic@o que ndo tribute a renda ou que a tribute a aliquota efetiva méxima inferior a 20%, hipdtese em que o
investidor externo sujeitar-se-4 as mesmas regras de tributacdo previstas para investidores residentes ou
domiciliados no Brasil (art. 29, §1°, da Medida Provisoria 2.158-35, 24 de agosto de 2001, art. 16, §2°, da Medida
Provisdria n® 2.189-49/01, art. 24 da Lei n® 9.430/96 e art. 8° da Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999). Havera
também incidéncia do IRPF & aliquota de 0,005%, como antecipagdo, no caso de operagdes realizadas em
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros, e assemelhadas, no Brasil (art. 78 da Lei n® 8.981/95 c/c art. 2°,
“‘caput” e §1°, da Lei n® 11.033/04 e art. 10, §3% I, *b”, da Instrugdo Normativa n® 487, de 30 de dezembro de
2004, do Secretario da Receita Federal). A Secretaria da Receita Federal divulga lista exaustiva dos referidos
paises e jurisdicdes, atualmente constantes da Instrugdo Normativa n® 188, de 6 de agosto de 2002.

Investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas
e condi¢des do Conselho Monetério Nacional (Resolu¢éo n® 2.689, de 26 de janeiro de 2000) estao sujeitos a
incidéncia do IOF/Cambio. Sendo que na entrada de recursos serd cobrada uma aliquota de 2% (dois por cento)
e para a saida sera cobrada a aliquota de 0% (zero por cento), conforme os incisos XXI e XXII do Decreto n°
6.983 de 19 de outubro de 2009, o qual alterou o Decreto n® 6.306 de 14 de dezembro de 2007.

E responsavel pela retencao do IRRF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos rendimentos ou a
instituicdo ou entidade que, embora ndo seja fonte pagadora original, faga o pagamento ou crédito dos
rendimentos ao beneficiario final (art. 6° do Decreto-Lei n® 2.394, de 21 de dezembro de 1987, e art. 65, §8°, da
Lei n®8.981/95).

A retencao deve ser efetuada por ocasido do pagamento ou crédito dos rendimentos aos investidores,
ou da alienag@o do papel (art. 65, §7°, da Lei n® 8.981/95), e o recolhimento do IRRF deve ser realizado (i) na
data da ocorréncia do fato gerador, nos casos de rendimentos atribuidos a residentes ou domiciliados no exterior
e de pagamentos a beneficiarios ndo identificados; (ii) até o terceiro dia util subseqlente ao decéndio de



ocorréncia dos fatos geradores, nos casos de aplicagdes financeiras (art. 70, I, “b”, 1, da Lei n®. 11.196, de 21 de
novembro de 2005).

Contribuicdes para os Programas de Integracdo Social — “PIS” e Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social - “COFINS”

As contribuicbes para o PIS e COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas, assim entendido o total das receitas por estas auferidas, independentemente de sua denominagéo ou
classificacdo contabil. O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servicos nas
operagdes em conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas
algumas excegdes, como as receitas nao-operacionais, decorrentes da venda de ativo permanente (arts. 2° ¢ 3°
da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, e art. 1° das Leis n% 10.637, de 30 de dezembro de 2002 e
10.833, de 29 de dezembro de 2003 e alteragdes subsequentes).

A remunerag@o conferida a titulo de pagamento de juros aos investidores pessoas juridica constitui
receita financeira, estando, portanto, sujeita a aliquota zero de PIS e COFINS, em se tratando de pessoas
juridicas nao-financeiras suijeitas ao regime nao-cumulativo de apuracéo de tais contribui¢des (Decreto n° 5.442,
de 9 de maio de 2005). Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndo ha incidéncia dos
referidos tributos. Receitas financeiras auferidas por pessoas juridicas sujeitas ao regime de tributagdo do PIS e
da COFINS de acordo com a Lei n® 9.718/98 ndo estdo sujeitas a incidéncia de tais contribuices. Ja as
instituicdes do sistema financeiro sujeitam-se ao PIS e COFINS sob regime prdprio, a aliquota total de 4,65%
sobre a receita bruta subtraida dos custos de captacdo (Lei 9.701, de 17 de novembro de 1998, art. 1° da
Medida Proviséria n° 2.158-35/01 e art. 18 da Lei n° 10.684, de 30 de maio de 2003).

O pagamento das contribuicoes para o PIS e COFINS deve ser efetuado até o ultimo dia util da primeira
quinzena do més subseqtiente ao de ocorréncia dos fatos geradores (auferimento das referidas receitas) pelo
investidor pessoa juridica (art. 18 da Medida Proviséria n® 2.158-35/01).

2.2.4. Liquidacao

A liquidagao financeira da Oferta perante a Securitizadora (a “Liquidacdo Financeira”), com a respectiva
prestacdo de contas e pagamentos, sera feita conforme procedimentos operacionais de liquidagéo da Cetip.

O preco de integralizacdo dos CRIs devera ser pago a vista, em moeda corrente nacional, no ato da
integralizacdo. Os recursos relativos a integralizagdo deverao ser colocados pelos Investidores Qualificados a
disposicdo da Emissora até as 15 horas da data da Liquidacdo Financeira, exclusivamente via Sistema de
Transferéncia de Recursos - STR operacionalizado pela Cetip, para a conta corrente da emissao, de titularidade
da Emissora, servindo o comprovante de transferéncia como recibo da quitagdo. Os recursos liquidados
financeiramente apds as 15 horas serdo transferidos para a Emissora no dia seguinte sem qualquer énus.

A Liquidacéo Financeira dar-se-4, pela Securitizadora, por meio de crédito do valor total obtido com a colocagéo
dos CRIs em conta bancéria de titularidade da Securitizadora.

2.2.5. Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacao de Oferta

A Securitizadora pode requerer a CVM a modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso ocorram alteracoes
posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de
registro de distribuicdo ou que o fundamentem, que resulte em um aumento relevante dos riscos por ela
assumidos e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, a Securitizadora pode modificar, a qualquer tempo, a
Oferta, a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os investidores, conforme disposto no paragrafo 3° do
artigo 25 da Instrugdo CVM n® 400/03. Caso o requerimento de modificagcao das condi¢cdes da Oferta seja aceito
pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado por até 90 dias, contados da aprovagao do
pedido de modificacéo.

A revogacéo da Oferta ou qualquer modificacdo na Oferta serd imediatamente divulgada por meio do mesmo
jornal informado no Termo, conforme disposto no artigo 27 da Instrugdo CVM n° 400/03 (“Comunicagé@o de
Retificacdo”), ou através de correspondéncia, se os CRIs estiverem concentrados em até cinco investidores. A



Securitizadora presumira que os investidores pretendem manter a declaragao de aceitacéo para oferta, caso néo
se manifestem dentro do prazo de cinco dias uteis a respeito da Comunicacao de Retificagao.

Em qualquer hipdtese, a revogacéo torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores,
devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores eventualmente dados em
contrapartida a aquisicdo dos CRIs, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instru¢do CVM
n? 400/03.

2.2.6. Custos da Distribuicdo e Remuneracéo dos Prestadores de Servicos da Presente Oferta

Os principais custos estimados s&o:

Descricao % Valores Estimados (R$)!
Custo Unitario de distribui¢ao - 22.770,05
Custo Total e Percentual de Distribuicao 0,00% 910.556,41
(-) Despesas decorrentes do registro 0,05% 20.063,33
(-) Outras despesas estimadas com a Emisséo 0,00% 569.479,81
R Classificagao de Risco 242.537.93
_ Agente Fiduciario 97.320,05
_ Escrituracéo 35.360,76
R Publicagdes Legais 1.350,00
- CETIP 7.980,36
} Remuneracao da Securitizadora® 166.590,71
R Despesas Juridicas 18.000,00
} Custédia de CCls 340,00
(-) Comiss@o de colocagao 0,80% 321.013,27
(-) Outras Comissdes Nao ha Nao ha

7 (valores previstos em 12/04/2010, valores trazidos a valor presente a taxa de 3,58% a.a., sujeito a atualizago
monetdria e reajuste de pregos estabelecido pelo prestador de servigos)

2Remuneracao da securitizadora, ndo houve nenhum valor residual decorrente da diferenga entre o valor dos
créditos e o preco da cessao.

2.2.7. Cronograma estimativo da Oferta

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Etapa Data Prevista
Disponibilizagéo do Prospecto Definitivo 13/04/2010
Registro da Oferta (Registro Provisorio) 13/04/2010
Pedido de Registro Definitivo 30/05/2010
Previsdo do Registro Definitivo 25/06/2010
Publicagcao do Anuncio de Distribuicdo e Encerramento 30/06/2010

2.2.8. Informacoes Complementares

A Securitizadora mantém registro de companhia aberta devidamente atualizado junto a CVM.

O exercicio referente aos anos de 2008 e 2009 foram auditados 0 exercicio social de 2007 foi auditado pela:

pela:

Moore Stephens do Brasil S.A PriceWaterHouseCoopers Auditores Independentes.
Auditor: Carlos Atushi Nakamuta Auditor: Jodo Manoel dos Santos — CRC 1RJ054092/0 0 “s” SP
Rua La Place, 96 — 10° andar - Brooklin Av Francisco Matarazzo, 1400 - Torre Torino
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CEP: 04622-000 - Sao Paulo - SP
Telefone: 55.11.5561-2230

Fax: 55.11.5511-6007
www.msbrasil.com.br

2.2.9. Exemplares do Prospecto

Os investidores e potenciais investidores interessados poderao obter exemplares deste Prospecto nas seguintes

instituicoes:

Caixa Postal — 61005

Cep: 05001-903 - Séo Paulo — SP
Telefone: 55.11.3674-2000

www.pwc.com.br

Brazilian Securities Companhia de Securitizacao
At. Sr. Fernando Pinilha Cruz

Avenida Paulista, n® 1728, 7° andar

Séo Paulo - SP

Tel.: (11) 4081-4477

Fax: (11) 4081-4652

E-mail: fernando.cruz @braziliansecurities.com.br

CETIP S/A - Balcéo Organizado de Ativos
e Derivativos

Avenida Republica do Chile, 230 — 11° andar

Rio de Janeiro, RJ

Rua Libero Badard, n® 425, 24° andar.

Séo Paulo — SP - Departamento: Valores
Mobilidrios

Comissao de Valores Mobilidrios - CVM
Rua Sete de Setembro n® 111 - 52 andar

Rio de Janeiro, RJ

Rua Cincinato Braga, 340 - 2°, 3° e 4°
andares

Sao Paulo, SP

Website: http://www.cvm.gov.br

Website: http://www.bfre.com.br Website: http://www.cetip.com.br

2.2.10. Inadequacao de Investimento

O investimento em CRI requer conhecimento da estrutura de securitizacdo de créditos imobilidrios, uma que vez
que esta operacdo é mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, ja que envolve estruturas
juridicas de segregacao de riscos da Cedente e da Emissora, e também por possuir atualmente no Brasil um
mercado secunddrio com baixa liquidez, e ndo havendo no futuro nenhuma garantia de gue existird um mercado
para negociacdo dos CRIs que permita sua alienacdo pelos investidores desses CRIs, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, ndo € adequado aos investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel
com relacdo aos titulos adquiridos, conforme descrito acima, e/ou; (i) ndo estejam dispostos a correr risco de
crédito relacionado ao setor imobilidrio.

2.3. Documentos da operacao

Abaixo, apresentamos as principais caracteristicas e disposi¢des dos documentos da operagdo. Para maiores
informagdes, recomendamos ao investidor que consulte os instrumentos da operagéo, constantes nos anexos Il
ao VI do presente prospecto.

2.3.1. CONTRATOS IMOBILIARIOS — CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL

Foram firmados dois Contratos Imobiliarios tendo a como Locadora:

Locacéo 1: contrato atualmente vigente Locacdo 2: contrato com condicdo
suspensiva
Data assinatura: 28/07/2005 12/04/2010
Documento: Instrumento Particular de Contrato Atipico de | Instrumento Particular de Contrato de Locagdo
Locagdo e Outras Avencas de Imével Nao Residencial com Cldusula
Suspensiva e Outras Avencas
Locataria: DHL Logistics (Brazil) Ltda, sucessora por | BR Properties S.A
incorporac@o da Exel do Brasil Ltda
Locadora: BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes | BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes

Ltda, sucedeu a Araucdria do Brasil Projetos
Imobilidrios Ltda, quando da aquisi¢do do Imével
em 20/01/2010

Ltda

Periodo de locagao
vigente:

01/04/2010 a 01/09/2013

Inicio quando do término da Locacéo 1, com
vencimento em 30/04/2020. O presente
contrato foi firmado com condi¢do suspensiva,
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de forma que entrard em vigor caso o contrato
atualmente vigente ndo seja renovado, ou seja
rescindido antes do periodo de vigéncia ou
mesmo em caso de inadimplemento, de forma
a assegurar a continuidade do fluxo dos
aluguéis que fazem lastro a presente Emiss@o.

Salvo o periodo de locacdo e a condicdo suspensiva os dois contratos acima listados possuem as mesmas
caracteristicas conforme resumido abaixo:

Do Aluguel

O valor do aluguel mensal ficou convencionado em R$ 16,50 (dezesseis reais e cinglienta centavos) 0 m2,
equivalente a R$ 704.497,86 (setecentos e quatro mil, quatrocentos e noventa e sete reais e oitenta e seis
centavos). O aluguel devera ser pago pelo locatario até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao vencido,
através de crédito em conta corrente do locador.

Da Atualizacdo Monetaria

O indice eleito para a atualizagdo monetaria dos Contratos Imobilidrios é o IGP-M (FGV). O valor do aluguel sera
corrigido em janeiro de cada ano.

Do sequro do imével

Para o Imdvel obrigatoriamente sera contratado pela locatdria o seguro contra riscos de incéndio,
responsabilidade civil contra terceiros e outros riscos diretamente ligados ao Imével, cujo pagamento de prémio
deverd ser feito pelo locatario. A apdlice de seguro deve ter renovagdo anual, a partir do inicio do periodo
locaticio.

Multas

Por inadimplemento: 2% sobre o débito + juros de 1% ao més. Outras inadimpléncias para as quais inexistam
penalidades especificas: 03 alugueis vigentes

Rescisao antecipada

Por perdas e danos valor correspondente ao aluguel mensal até final da locacéo. Caso o imével seja alugado
neste periodo ou o novo aluguel ndo seja inferior ao valor pago a titulo de indenizagéo, cessa a obrigagdo da
locatdria na continuidade do pagamento das perdas e danos. Multa Locadora no caso de venda do imével a
terceiro que ndo assuma as obrigacbes desta locagc@o até 60 dias apds o registro da locacao: 24 alugueis
vigentes & época.

2.3.2. INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CCI

Aspectos Gerais

As CCls séo titulos de crédito privados criados e disciplinados pela Lei 10.931/04. A CCI é um titulo executivo
extrajudicial, exigivel pelo valor apurado, mediante agao de execugao, cuja emissdo sob a forma escritural faz-se
por meio de escritura publica ou instrumento particular, desde que custodiado em instituicdo financeira e
registrado em sistemas de registro e liquidacao financeira de titulos privados, autorizados pelo BACEN.

Créditos Imobiliarios
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A Cedente emitiu 2 (duas) CCls representativas dos Créditos Imobilidrios oriundos dos Contratos Imobilidrios de
Imdveis, que compreendem: (i) o direito de recebimento do saldo e dos encargos devidos pelo locatério, e (i) 0
direito ao recebimento de quaisquer penalidades e valores devidos pelo locatério. As CCls serdo, devidamente,
custodiadas na Instituicao Custodiante e registradas, na CETIP. O valor total das CCls que fazem lastro a
emissao é de R$ 75.594.484,66 (setenta e cinco milhdes, quinhentos e noventa e quatro mil, quatrocentos e
oitenta e quatro reais e sessenta e seis centavos).

Obrigacéo da Cedente e Declaragao do Devedor

Pelo Instrumento Particular de Emisséo de CCl, a Cedente se obriga a: (i) Entregar a Instituicdo Custodiante, o
Instrumento Particular de Emissao de CCl e todos os documentos relativos aos Créditos Imobiliarios que
venham a ser solicitados pela Instituicdo Custodiante e pela Securitizadora, para que a Instituicdo Custodiante
mantenha sob sua custddia e efetue o registro na Cetip ou em qualquer outra cdmara integrante de sistema de
registro e liquidacéo financeira de titulos privados autorizados pelo BACEN; (ii) Responsabilizar-se por todas as
despesas relativas a emiss@o do Instrumento Particular de Emissé@o de CCl; e (iii) Nao ceder ou transferir suas
obriga¢des decorrentes do Instrumento Particular de Emissao de CCI.

2.3.3. CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS

A Securitizadora celebrou, em 12 de abril de 2010, com a BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes Ltda.,
na qualidade de Cedente, o Instrumento Particular de Cessédo de Créditos e Outras Avengas, por meio do qual a
Cedente cedeu e transferiu a Securitizadora, os Créditos Imobiliarios decorrentes dos Contratos de Locacgao do
Imdvel, consistentes dos aluguéis, juros, penalidades, indenizagdes e garantias.

Foram emitidas 2 (duas) CCls sobre os Créditos Imobilidrios sem garantia real na data de assinatura do Contrato
de Cessao de Créditos, tendo por base os Contratos Imobilidrios, estas CCls deverdo ser custodiadas junto a
Instituicdo Custodiante, registrada no sistema da CETIP e transferidas para a Securitizadora.

A Cessao foi formalizada por meio da emissao e transferéncia, pela Cedente a Securitizadora, das Cédulas de
Crédito Imobiliario (“CCls”), na forma prevista na Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004.

O Preco da Cessao é de R$ 40.206.000,00 (quarenta milhdes, duzentos e seis mil reais), valor este calculado
aplicando-se o desconto da taxa de 10,5000% a.a., sobre os aluguéis vincendos da Locagédo 1 e 2, e sera pago
apds a subscricao e integralizacao dos CRiIs pelos Investidores, uma vez satisfeitas as condi¢des precedentes:

a) apresentacdo pela Cedente de cdpia do comprovante do protocolo do pedido de registro do Contrato de
Alienacéo Fiduciaria do Imével junto ao Cartério de Registro Imdveis competente, para que a referida
garantia produza todos os seus efeitos, inclusive contra terceiros;

b) entrega, pela Instituicdo Custodiante, dos comprovantes da obtencdo dos registros das CCls para
negociagd@o na Cetip e a transferéncia, via Cetip, das CCls emitidas pela Cedente para titularidade da
Securitizadora;

c) emissdo, subscricdo e integralizacéo dos CRIs pelo Investidor;

d) conclusdo satisfatoria pela Securitizadora da auditoria legal da Cedente e Imével;

e) registro do Termo de Securitizacdo dos CRIs junto a Instituicdo Custodiante;

f)  tenha sido obtido o registro provisério dos CRls junto a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM?);

g) apresentacdo da ata de aprovagao da CEDENTE para operagao de securitizagdo e outorga de garantia.

Conforme disposto na Cessao, os CRIs contardo com coobrigacdo da Cedente, que se obriga a recomprar 0s
Créditos Imobilidrios nas situacdes em que se verificar 0 que segue abaixo:

(i) a inadimpléncia no pagamento dos aluguéis do Imével;

(ii) caso por qualquer razdo, seja modificado o fluxo da presente cess@o de créditos, inclusive mas
nao exclusivamente em relagdo as hipéteses das clausulas 6.3.1, 9.1, 9.2, 18.1 do Contrato de
Locacéo;

(iii) caso a Locatéria exerca a preferéncia estabelecida na clausula 19.1 do Contrato de Locacao;
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(iv) caso seja indeferido o registro dos CRIs pela CVM;

(V) caso em 60 (sessenta) dias ndo seja obtida a classificacdo de risco minimo equivalente ao
investment grade pela Ficth Ratings;

(vi) em caso ndo haja contratacdo de seguros contra danos fisicos ao imével (‘DFI”) objeto da locacéo
ou de ndo alteragd@o do beneficiario dos seguros contratados no Imdvel para a Securitizadora;

(vii) nao renovagdo anual do contrato de seguro com as caracteristicas do contrato vigente, com
indicacdo da Securitizadora como beneficidria do seguro;

(viii)  caso no prazo de 60 (sessenta) dias ndo seja concluida a auditoria legal da Locadora e do Imdvel,
de forma satisfatéria a Securitizadora; e

(ix) caso seja verificada, na due diligence, pela Securitizadora a necessidade de apresentagao, pela
Locadora, de alguma declarac@o das partes ou aditamento de algum dos documentos lastro da
emissao dos CRIs para o fim de formalizar adequadamente os documentos da operagéo, e esta
necessidade ndo seja atendida pela Locadora no prazo de ate 30 (trinta dias) contados de
recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora para tal propdsito, prorrogavel por igual
periodo na exclusiva hipétese de haver justificativa para ndo apresentagao do documento.

A recompra dos Créditos Imobilidrios devera ocorrer pelo seu saldo devedor conforme estabelecido nos
Contratos de Locacao e em até 2 (dois) dias da data em que for verificada alguma das situagdes ensejadoras da
recompra. Sem prejuizo da imediata execug@o das garantias prevista neste Contrato, caso a Cedente deixe de
efetivar a recompra dos Créditos Imobilidrios no prazo de 2 (dois) dias Uteis, a Cedente incorrerd no pagamento
de multa de até 2% (dois por cento) do valor dos respectivos dos Créditos Imobiliarios, além de juros moratorios
de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, enquanto perdurar a mora na efetivagdo da recompra.

Nos termos do Contrato de Cessao, a Cedente podera optar pela recompra voluntéria dos Créditos Imobilidrios,
parcial ou integral, devendo, nesta hipétese, notificar a Securitizadora, com no minimo 45 dias de antecedéncia.
A titulo de indenizacdo pela recompra voluntaria, a Cedente arcard com multa indenizatéria, nos seguintes
termos:

(a) antes de completado um ano entre a data da cess@o e data do evento de recompra, a multa
indenizatdria sera equivalente a 2% (dois por cento) sobre o saldo devedor atualizado dos CRls;

(b) antes de completado dois anos entre a data de cesséo e a data do evento de opgéo de recompra, a
multa indenizatéria serd equivalente a 1,50% (um e meio por cento) sobre o saldo devedor
atualizado dos CRils;

(c) antes de completado trés anos entre a data de cessdo e a data do evento de recompra, a multa
indenizatoria sera equivalente a 1% (um por cento) sobre o saldo devedor atualizado dos CRls.

2.3.4. CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DO IMOVEL

A Securitizadora, na qualidade de Fiducidria e a BRPR XXIIl Empreendimentos e Participagdes Ltda., na
qualidade de Fiduciante, celebraram em 12 de abril de 2010, o Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de
Imével, por meio do qual foi constituida a garantia real, tendo por objetivo assegurar que a Securitizadora receba
a integral satisfacao das obrigagdes assumidas pela Fiduciante no &mbito dos respectivos Contratos de Cessao.
A garantia fiduciaria vigorard até a integral liquidagdo dos CRIs. Assim, para os fins do artigo 24 da Lei n°
9.514/97, as Partes declararam que o valor dos Créditos objeto da Cessao de Créditos (Divida Garantida) foi de
R$ 40.206.000,00 (quarenta milhdes, duzentos e seis mil reais).

Ainda, a Fiduciante obrigou-se a providenciar o registro do presente contrato no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias contado da assinatura deste instrumento no Oficio de Registro de Iméveis. Caso a Fiduciante nao efetue o
correspondente registro, ficara a Fiducidria investida de todos os poderes para tanto necessarios, na qualidade
de procuradora, que ndo eximird a Fiduciante, todavia, do cumprimento das obrigacdes por ela acima
assumidas.

Sendo que a garantia fiduciaria abrange o Imdvel e todas as acessdes, melhoramentos, construcdes e
instalacdes e vigorara até que a integral liquidacdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios.
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Pelo contrato, foi definido o processo de execucédo da garantia, conforme rito previsto na Lei 9.514/1997. Para no
caso de descumprimento de quaisquer Obrigagcdes Garantidas, no todo ou em parte pelo Fiduciante. O qual sera
intimado a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, o valor correspondente a Divida Garantida, somado ao valor
das penalidades e demais encargos contratuais e/ou legais, inclusive tributos, contribuicbes condominiais, além
das despesas com a cobranca e de intimag&o. Inclusive, as partes desde ja convencionam que o valor do Imével
para fins de leilao é R$ 67.010.000,00 (sessenta e sete milhdes e dez mil reais).

2.3.5. TERMO DE SECURITIZACAQ

Para emisséao publica dos CRIs foi desenvolvido o Termo de Securitizagéo, cujos principais termos e condicoes
estao descritos na Sec¢ao “Introducéo - Informagdes Relativas a Oferta - Caracteristicas da Oferta e dos CRIs”.

O Termo de Securitizagdo foi registrado na Instituicdo Custodiante, em consonéncia com o disposto no art. 23,
paragrafo unico, da Lei 10.931, ficando a Securitizadora dispensada da averbagdo do Termo de Securitizag@o no
Cartorio de Registro de Iméveis.

O Termo de Securitizag&o encontra-se anexo ao presente Prospecto na Sec¢éo “Anexos”.

2.3.6. CONTRATO DE AGENTE FIDUCIARIO

Objeto do Contrato

O Contrato de Prestacao de Servigos de Agente Fiduciario foi celebrado entre a Brazilian Securities e a Oliveira
Trust DTVM S/A, em 05 de dezembro de 2000, tendo por objeto a prestacéo de servicos de agente fiduciério da
12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities, para os CRIs emitidos sob regime
fiducidrio, constituidos nos termos da Lei 9.514/97. O Contrato de Agente Fiduciario foi registrado no 7° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, em 30/01/2001, microfilmagem n°
798771. Suas principais clausulas e condi¢des encontram-se descritas abaixo e o inteiro teor do contrato pode
ser consultado no Anexo IV do presente Prospecto.

Da Remuneracéo

O Agente Fiduciario, a titulo de remuneracéo pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem nos
termos da lei e do Termo, recebera:

a) uma parcela de implantagdo de servigos equivalente a 2 (duas) parcelas semestrais antecipadas, para o
primeiro Termo de Securitizac@o da 12 emissao de CRIs pela Securitizadora, e uma parcela equivalente
ao valor de uma parcela semestral antecipada, para os demais Termos de Securitizagdo a serem
celebrados, paga integralmente antes do inicio de cada implantagdo do servico;

b) parcelas semestrais de R$ 4.182,67 (quatro mil, cento e oitenta e dois reais e sessenta e sete centavos)
por Termo de Securitizacdo celebrado, paga a primeira 2 (dois) dias apds a assinatura do Termo de
Securitizagdo. A data base do valor acima é fevereiro de 2010. As remuneragdes previstas nos itens
anteriores serao devidas mesmo ap6s o vencimento do CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja
atuando na cobranca de Créditos Imobilidrios que ainda possuam parcelas em atraso.

c) As parcelas referidas acima serdo atualizadas pelo IGP-M (Indice Geral de Precos do Mercado), ou na
sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base acima até as datas de
pagamento de cada parcela, calculadas “pro-rata die” se necessario;

d) as remuneragdes nao incluem as despesas com publicagbes, transporte, alimentacdo, viagens e
estadias necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou apés a implantagéo do
servico a serem cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento das respectivas faturas emitidas
diretamente em seu nome, ou reembolso. Nao estdo incluidas igualmente despesas com especialistas,
caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal a
Securitizadora ou aos Investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverdo ser, antes de
incorridas, previamente aprovadas pela Securitizadora;

e) no caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagdes por ela assumidas perante 0s
Investidores, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o
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f)

Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares do CRI deverao ser
previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas pela Securitizadora.
Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares do CRI incluem também os gastos com honoréarios
advocaticios, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas ag¢des propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrente de agdes contra ele intentadas no exercicio de sua funcéo, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos titulares do CRI. As eventuais
despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serdo
igualmente suportadas pelos titulares do CRI, bem como a remuneracéo e as despesas reembolsaveis
do Agente Fiducidrio na hipétese da Securitizadora permanecer em atraso com relagdo ao pagamento
do CRI desta por um periodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar
garantia dos titulares do CRI para cobertura do risco da sucumbéncia;

as remuneragdes serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre servigos de qualquer
natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), COFINS e CSLL (Contribui¢do Social
sobre Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracéo do Agente
Fiduciario, excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

Das Obrigacoes e Responsabilidades do Agente Fiduciario

Incumbe ao Agente Fiduciario, além dos deveres previstos em lei ou em ato normativo da Comissao de Valores
Mobiliarios - CVM, e observado o disposto nos itens 5.2. e 5.3. do Contrato de Prestacéo de Servigos de Agente
Fiduciario:

a)

b)

zelar pela protecao dos direitos e interesses dos Investidor(es), empregando no exercicio da funcéo o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragdo dos proprios bens,
acompanhando a atua¢do da Securitizadora na administrag@o do Patriménio Separado;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Investidor(es), bem como a realizagdo dos créditos afetados ao Patriménio Separado, caso a
Securitizadora nao o faca;

exercer a administracdo do Patrimonio Separado, conforme estabelecido neste Termo, na hipdtese de
(i) insolvéncia da Securitizadora, (ii) descumprimento de toda e qualquer obrigagdo n@o pecunidria
prevista no Termo, ndo sanada em 60 (trinta) dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo
Agente Fiducidrio, exceto por aquelas obrigacdes para as quais esteja previsto um prazo especifico no
Termo, hipétese em que tal prazo prevalecera e (i) 0 ndo pagamento das obrigacdes, juros e
remuneracao dos CRIs, havendo disponibilidade na conta corrente da Emisséo, conforme previsto no
Termo.

promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagao, a liquidagao do Patriménio Separado;
convocar assembléia geral dos Investidor(es) para deliberar sobre as normas de administracdo ou
liquidacédo do Patrimdnio Separado no caso de insuficiéncia de tal patriménio;

no caso de renuncia de suas funcdes em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio dessas fungdes pelo prazo de até 30
(trinta) dias apds a data de solicitacdo da renuncia, devendo, ainda, fornecer & Securitizadora ou a
quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua renuncia, toda a escrituragdo,
correspondéncia, registros magnéticos de informagao e documentos em geral relacionados ao exercicio
de suas fungdes;

conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia, registros magnéticos de informacéo e
documentos em geral relacionados ao exercicio de suas funges, recebidos da Securitizadora;

verificar, no momento de aceitar a fungéo, a veracidade das informagdes contidas no presente Termo de
Securitizacdo, nos CRIs e demais documentos entregues pela Securitizadora, bem como a regularidade
dos registros dos Créditos Imobilidrios e deste Termo de Securitizacdo, respectivamente, nas
instituicdes competentes, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes ou falhas de que
tenha conhecimento;

exercer, especialmente quanto ao controle da efetividade e realizagdo de garantias previstas na
clausula 4.1. do Termo, constituidas em favor dos Investidor(es), a seguinte atribuicao:

acompanhar mensalmente, através de gestdes junto & Securitizadora e do relatério que lhe for
disponibilizado pela Securitizadora, diretamente ou através de prepostos que vier a indicar, o
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k.1)
k2)
k.3)

andamento do processo de modificagcdo dos Créditos individualizados no Anexo |, conforme previsto
neste Termo, especialmente quanto ao nivel de inadimpléncia do Locatario, bem como o andamento
detalhado de seu fluxo;

solicitar, quando considerar necesséria, de forma fundamentada, auditoria extraordindria na
Securitizadora, que seré realizada as expensas da Securitizadora;

elaborar anualmente relatério e coloca-lo sempre que solicitado, a disposicdo dos Investidor(es), na
sede da Securitizadora e na sua prépria sede, dentro de 04 (quatro) meses do encerramento do
exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as seguintes informagdes:

Créditos Imobilidrios, conforme identificados no presente Termo;

eventuais Modificacdes dos Créditos Imobilidrios;

eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobilidrios, devendo, nesta hipdtese, os CRIs
vencerem antecipadamente na mesma propor¢éo dos Créditos Imobilidrios, conforme estabelecido no
presente Termo;

cumprimento das obrigacdes assumidas pela Securitizadora nos termos deste Termo e dos CRils;
declarar sua aptidao para continuar exercendo a sua funcéo de Agente Fiduciario.

cientificar os Investidor(es) e a Agéncia de Rating, se houver, no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
acerca de eventual inadimplemento de obrigagdes atinentes a presente Securitizagao, por parte da
Securitizadora;

fornecer a Securitizadora termo de quitagdo, no prazo de 05 (cinco) dias depois de satisfeitos os
Créditos Imobilidrios e extinto o regime fiducidrio, que servira para baixa, na Instituicdo Custodiante dos
Créditos Imobiliarios e Garantias a elas vinculadas, bem como do desbloqueio das CCls junto a Cetip;
acompanhar o pagamento, pela Securitizadora, dos CRIs, das despesas e das comissdes relacionadas
a referidos titulos, conforme previsto neste Termo, através do envio de relatérios mensais pela
Securitizadora.

acompanhar e analisar: (i) a indicagdo de prestadores de servicos de andlise prévia, auditoria e
administracdo dos Créditos Imobilidrios; (ii) a formalizagdo das cessdes de Créditos Imobilidrios em
substituicdo aos atuais, quando for o caso. A formalizagdo da cessdo retro indicada devera ser
previamente informada ao Agente Fiducidrio. O(s) Investidor(es) serdo comunicados da substituicao do
prestador de servigos pelo Agente Fiduciério.

2.4. Fluxograma do Pagamento Mensal das Remuneracgdes dos CRIs

2.4.1. Procedimento para liquidacdo mensal dos CRIs

Dinamica dos Pagamentos

Brazilian
Securities | CETIP INVESTIDOR

@@/GD@ ©

BANCO BANCO
LIQUIDANTE CUSTODIANTE

g

2 (dois) dias antes do evento, a Securitizadora comunica a CETIP os valores a serem pagos aos
titulares de CRls;

A Securitizadora disponibiliza os recursos na conta corrente;

No dia do evento, a CETIP envia arquivo ao banco liquidante da Emissora, informando os valores que
serdo debitados da conta corrente da Emissora;

Os recursos serao enviados a CETIP;
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5. Os recursos serdo creditados no banco custodiante do Investidor, que é responsavel pela reten¢éo dos
impostos devidos; e
6. Os recursos séo disponibilizados na conta corrente do Investidor.
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3. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS QUE COMPOEM O LASTRO DOS CRIS
3.1. Origem dos Créditos Imobiliarios

Os Créditos Imobiliarios que fazem lastro a Emisséo s@o provenientes dos Contratos de Locacéo de Imdvel
Comercial, cujos contratos encontram-se resumidos na sec¢ao 2.3.1. deste Prospecto.

3.2. ldentificacao dos Créditos Imobiliarios

Sao emitidas 02 (duas) Cédulas de Créditos Imobilidrios que lastreiam a Emissao, emitidas sem garantia real,
totalizam o montante de R$ 75.594.484,66 (setenta e cinco milhdes, quinhentos e noventa e quatro mil,
quatrocentos e oitenta e quatro reais e sessenta e seis centavos), valor este calculado aplicando-se o desconto
da taxa de 10,5000% a.a. sobre os aluguéis vincendos, na Data de Emissdo. As CCls representam,
individualmente, cada um dos Contratos Imobilidrios, e tém as seguintes caracteristicas:

N2 01 - Valor Total do Crédito: R$ 22.342.762,98

Locatario: DHL Logistics (Brazil) Ltda

Endereco: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.101 — Boqueirdo — Fazenda Velha — Araucéria - PR

N2 da Matricula: 33.713

Cartorio: Oficio de Registro de Imdveis de Araucaria - PR

Contrato: Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagéo e Outras Avengas

Assentamento: Dispensada o registro da CCl no cartério de registro de imdveis, uma vez que o crédito foi
emitido sem garantia real nos termos do artigo 18 § 5° da Lei 10.931/04.

CCI N2 001

Série da CCl: BRP3

Instituicdo Custodiante: Oliveira Trust DTVM. S/A

Ambiente de Negociacao: Cetip

Data de Vencimento: 31/05/2013

Forma de pagamento: 37 (trinta e sete) parcelas mensais no valor de R$ 704.497,86 (setecentos e quatro mil,
quatrocentos e noventa e sete reais e oitenta e seis centavos), com vencimento no 5° dia util do més
subseqiente ao vencido, com reajustes anuais, pelo IGP-M (FGV), ou outro em sua substituicdo. Data Base:
Janeiro/2010

N2 02 - Valor Total do Crédito: R$ 53.251.721,68

Locatario: BR Properties S/A, empresa com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1.502, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 06.977.751/0001-49.

Endereco: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.101 - Boqueirdo — Fazenda Velha — Araucéria - PR

N2 da Matricula: 33.713

Cartorio: Oficio de Registro de Imdveis de Araucaria - PR

Contrato: Instrumento Particular de Contrato de Locagao de Imével Nao Residencial com Clausula Suspensiva
e Outras Avengas

Assentamento: Dispensado o registro da CCl no cartério de registro de imdveis, uma vez que o crédito foi
emitido sem garantia real nos termos do artigo 18 § 5° da Lei 10.931/04.

CCI N 002

Série da CCI: BRP3

Instituicdo Custodiante: Oliveira Trust DTVM. S/A

Ambiente de Negociacao: Cetip

Data de Vencimento: 30/04/2020

Forma de pagamento: parcela tnica com vencimento em 30/04/2020, com reajustes anuais, pelo IGP-M (FGV),
ou outro em sua substituicdo. Data Base: Janeiro/2010. A forma de pagamento poderd ser alterada para refletir
as mesmas caracteristicas da CCl acima identificada, caso se implemente a condi¢do suspensiva, conforme
descrita no item 2.3.1.

3.2.1. A DHL Logistics (Brazil) Ltda
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A DHL Logistics (Brazil) Ltda € uma empresa da DHL International, uma das principais empresas de remessas
globais do mundo, fundada nos Estados Unidos da América ha quase 40 anos, tendo uma rede que cobre mais
de 220 paises e cinco continentes, e oferece solugdes de entregas ponta-a-ponta para seus clientes, de
entregas internacionais a remessas locais. A DHL International é lider de mercado da industria internacional de
logistica e frete expresso.

A DHL Logistics (Brazil) Ltda é atualmente lider de mercado na industria de transporte aéreo, expresso
internacional e de logistica, oferecendo servicos de envio de remessas express, aéreas e maritimas, transporte
terrestre, solugdes de logistica de contratos, bem como servigos de correio internacional,

3.2.2. A Cedente e a BR Properties

A BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes Ltda., com sede na Capital do Estado de Sé@o Paulo, na Rua
Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1.502, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.443.000/0001-30, € uma empresa
controlada pela BR Properties S.A., conforme organograma abaixo.

A BRPR XXIIl Empreendimentos e Participagdes Ltda., tem como objeto social: (a) a aquisicao, locagéo, sub-
locagdo e venda de imdveis comerciais proprios; (b) arrendamento dos empreendimentos adquiridos €; (c)
participacdo em sociedades, associa¢des, fundos de investimento imobilidrio ou fundos de investimento em
participacdes. Para esta empresa esta é a primeira experiéncia em operacao de securitizacao, diferentemente da
sua controladora BR Properties S.A., ja teve outras emissdes com a Emissora no montante de R$ 263 milhdes,
referente as Séries 79,133 e 134.

A BR Properties S.A, € uma empresa constituida sob as leis brasileiras, possui registro de companhia aberta,
desde 4 de janeiro de 2004, sob 0 n.? 19925 na CVM. E inscrita no CNPJ/MF sob n® 06.977.751/0001-49, e tem
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1.502. Foi
constituida em 26 de maio de 2004, sob a denominacgao social de Itarema S.A., como resultado de uma ciséo
parcial da empresa Cabinda, que tinha por objeto social a participacdo em outras sociedades, como sécia ou
acionista ou em consorcios, no Pais ou no exterior. Em 11 de dezembro de 2006 ocorreu a cisdo parcial da
ltarema, com a transferéncia de parcelas de seu patriménio liquido para quatro novas sociedades, tendo sido
mantido o0 mesmo objeto social para as quatro novas sociedades. A opera¢do de cisao teve como objetivo a
segmentacdo dos investimentos da ltarema, proporcionando maior eficiéncia operacional, sem a
descontinuidade de suas atividades dela.

Em 22 de dezembro de 2006, ocorreu a alteracédo da denominagd@o para BR Properties S.A., do objeto social e
do Estatuto Social, além do ingresso de novos acionistas. O objeto social da companhia ficou assim
estabelecido: (i) a compra, venda e incorporagdo de imdveis comerciais prontos ou a construir; (i) a
administracdo de imdveis proprios ou de terceiros; e (iii) 0 arrendamento, exploragao comercial, locagé@o e sub-
locacao de iméveis comerciais préprios ou de terceiros, incluindo imdveis comerciais construidos sob medida
(Built to Suit). As atividades sociais deverdo ser realizadas unicamente em imdveis comerciais, fracdes de
iméveis comerciais, terrenos ou em fragdes de terrenos, todos localizados no pais, principalmente edificios e
andares comerciais e de escritorios, lojas de varejo e armazéns. E vedada de adquirir, participacao, direta ou
indireta, ou administrar shopping centers. As aquisi¢des sao feitas por meio das Controladas. Adicionalmente,
exclusivamente para consecugéo do objeto social, pode deter acdes ou quotas de sociedades ou associagdes ou
fundo de investimentos imobilidrios. Nao é obrigada a deter qualquer ativo durante qualquer periodo de tempo,
podendo vender os referidos ativos quando entender estar em conformidade com os seus interesses.

Resumo dos principais investimentos realizados pela empresa:

e Em 16 de abril de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR I, todos os andares do KPMG Tower;

e Em 25 de maio de 2007, adquiriu, por meio de nossa controlada BRPR Il, todos os andares do Edificio
Comercial Plaza Centenério;

e Em 29 de maio de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR Il, o blocos 2,3,5 e 6 do Condominio
Panamérica Park;

e Em 17 de julho de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR I, finalizamos a aquisicdo de todos os
andares do Edificio Gléria;
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e Em 31 de julho de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR |, finalizou a compra de um portfélio de
imdveis comerciais contendo um prédio de escritério, o Edificio Visanet, quatro galpdes industriais, uma loja
de automdveis, a Autoshopping Piraporinha, bem como a compra das quotas da DVR V, proprietaria dos
imdveis Edificio Vetco e o Interfile;

e Em 2 de agosto de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR |lI, todos os andares do Edificio Generali
Séo Paulo;

Em 27 de agosto de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR Ill, dois andares do Edificio Bolsa RJ;

e Em 31 de agosto de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR IV, um portfdlio completo, com os
seguintes imoveis: Edificio Number One, Edificio Edificio Midas, Edificio Olympic Tower, Edificio Network
Empresarial, Edificio Paulista Park, Edificio Isabella Plaza, Edificio Berrini, Flat George V, Joaquim Floriano,
Edificio Paulista Plaza, Edificio Celebration e Edificio Athenas

e Em 3 de setembro de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR IX, todos os andares do Edificio Icomap;
Em 12 de setembro de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR IV, todos os andares do Edificio
Athenas;

e Em 28 de setembro de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR VII, todos os andares do Edificio
Presidente Vargas e Edificio Avaya.

e Em 14 de novembro de 2007, adquiriu, por meio da controlada BRPR Il, todos os andares do Edificio
Henrique Schaumann.

e Em 3 de dezembro de 2007, firmou um Compromisso de Compra e Venda com o Fundo de Investimento
Imobiliario Premier Realty, administrado pelo Banco Ourinvest S.A., pelo qual se comprometeu a comprar
cinco iméveis comerciais localizados no Rio de Janeiro- RJ, Belo Horizonte- MG, Indaiatuba- SP e S&o José
dos Pinhais-PR.

e Em 19 de dezembro de 2007, emitiu 87.278.150 novas agdes ordinarias pelo prego de aproximadamente R$
3,093932, no montante total de R$ 270.032.700,00.

e Em 17 de janeiro de 2008, adquiriu dois edificios de escritérios na cidade de S@o Paulo, o Edificio Birmann
23 e o Edificio Santo Anténio, localizados na Rua Verbo Divino.

e Em 31 de janeiro de 2008, adquiriu o Edificio Egidio de Souza, localizado na Av. Alfredo Egidio de Souza
Aranha na cidade de Sao Paulo, e 0 galpdo industrial Araucéria localizado no estado do Parana.

e Em 18 de fevereiro de 2008, adquiriu um complexo industrial, 0 Condominio Industrial Sao José dos Campos,
localizado da Rodovia Presidente Dutra, no Estado de Sao Paulo.

e Em 8 de maio de 2008, adquiriu 0 Galp&o Industrial ltapevi, que atualmente esta locado para a Trisoft.

e Em 4 de agosto de 2008, adquiriu 0 Galp@o Industrial Sorocaba, localizado na cidade de Sorocaba/SP, e
atualmente esta locado para a Tecsis.

e Em 11 de dezembro de 2008, adquiriu o Edificio Twin Towers, localizado na cidade de Belo Horizonte/MG,
que atualmente esta locado pra o Tribunal de Justica de Minas Gerais.

Em 30 de abril de 2009, vendeu o Edificio Comercial KPMG Tower, que foi adquirido pela empresa em 2007.

e Em 2 de outubro de 2009, adquiriu 100% das cotas da MGM Participagdes e Empreendimentos Imobiliarios
Ltda que é a proprietéria de um imdvel comercial localizado na regido de Itapevi. Este imdvel atualmente esté
locado para a Farma Logistica.

3.2.2.1 Estrutura societaria da BR Properties

A estrutura societaria completa e demais informagdes da BR Properties encontra-se no site da empresa:
http://www.brpr.com.br/A EMPRESA/ESTRUTURA SOCIETARIA.
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Localizacédo

Rua Pedro de Alcéantara Meira, 1.101 — Boqueirao — Fazenda Velha — Araucdria - PR
N° da Matricula: 33.713 - Oficio de Registro de Imdveis de Araucdria - PR

Dados sobre o empreendimento

Descricao Geral do empreendimento:

Complexo industrial contendo as seguintes edificagdes: guarita, galpdo, prédio de administrativo com refeitério,
vestiario, copa, salas, escritdrios e lavabos. Os galpdes apresentam estrutura de concreto com cobertura em
estrutura de concreto e telhas metélicas, com fechamentos laterais em telha metalica e bloco de concreto.

Prédio Administrativo

Tipo: Escritérios No de Pavimentos: 01 Padrao Construtivo: Médio
Dependéncias Internas: Refeitdrio, vestirio, copa, salas, escritérios e lavabos
Idade Aparente: 5 anos Estado de Conservacao: Entre Novo e Regular

Piso: Ceramico, carpet, porcelanato, granitina e vinilico

Paredes: Alvenaria com pintura

Forro: Gesso, isopor e madeira

Esquadria: Aluminio

Refeitorio

Tipo: Saldo No de Pavimentos: 01 Padrao Construtivo: Médio
Dependéncias Internas: Refeitdrios contendo cozinha, bwe e saldo de almogo.
Idade Aparente: 5 anos Estado de Conservagao: Entre Novo e Regular

Piso: Ceramica

Paredes: Alvenaria com pintura

Forro: Isopor

Esquadria: Aluminio

Galpoes
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Tipo: Barracao No de Pavimentos: 01 Padrao Construtivo: Médio
Dependéncias Internas: Barracdo Livre

Idade Aparente: 3 anos Estado de Conservacao: Entre Novo e Regular
Piso: Industrial de concreto

Paredes: Telha metdlica e bloco de concreto

Forro: Telha metdlica

Esquadria: Aluminio

3.3. Informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de mesma
natureza

As informagdes constantes do quadro abaixo decorrem da andlise das Carteiras de Créditos adquiridas e geridas
pela Securitizadora.

Caracteristicas 2006 2007 2008 2009
Quantidade de Emissoes 0 3 8 9
Volume das Emissdes! 0 165 265 294
Inadimpléncia 0% 0% 0% 0%
Pré-pagamento 0% 0% 0% 0%
Perdas 0% 0% 0% 0%
Metodologia:

Volume R$: Volume inicial dos CRiIs corrigido mensalmente pelo indice dos Contratos
% Inadimpléncia: Porcentagem de Inadimpléncia em relagao aos CRIs

% Pré- pagamento: Porcentagem de Pré-pagamentos em relagéo aos CRIs

% Retomadas: Porcentagem de retomadas em relag@o aos CRIs

% Perdas: Porcentagem de perdas contabilizadas pelas carteiras.

A forma de cdlculo da inadimpléncia é feita através saldo devedor do mutudrio em atraso em relagéo ao saldo do
CRlIs atualizados. Ja a de Pré-pagamentos é o numero de créditos em que ocorreu o pré-pagamento em relagao
a quantidade de créditos que fizeram o lastro dos CRIs na data de emissdo. A porcentagem de imdveis
retomados foi realizada da seguinte forma: o nimero total de créditos retomados sobre o total inicial de créditos
dos CRIs. As perdas contabilizadas foram calculadas considerando-se o somatdrio das perdas realizadas dos
imdveis retomados, sobre o saldo devedor total das carteiras, tomando-se por base os meses de abril de cada
ano.

Andlise dos Eventos de Inadimpléncia, Perdas e Pré-Pagamentos no Fluxo de Caixa dos CRIs:

O fluxo de caixa dos CRIs e seu conseqlente pagamento esta diretamente associado ao pagamento dos
Créditos Imobiliarios, desta forma a ocorréncia de eventos de Inadimpléncia, Pré-pagamentos e Perdas
decorrentes do processo de retomada do imdvel, alteram o cronograma de pagamento dos CRIs e
conseqlientemente afetam a sua remuneracdo. Para os créditos imobilidrios oriundos de locagdo em que a
Securitizadora tem em seu patrimonio separado a estatistica de Inadimpléncia, Perdas e Pré-Pagamentos é
nula.

34.  Modificacdes dos Créditos Imobiliarios
A Securitizadora podera promover alteragdes nos Contratos, e conseqiientemente nas CCI(s) que lastreiam os

CRIs, em virtude de (i) transferéncias ou sub-rogagoes, (i) renegociacoes, (iii) termos aditivos, (iv) acordos, ou
(v) alteracdo do indice de correcdo monetaria, prazo de financiamento, taxa de juros, caso venha a ocorrer, e

!'Valores de Emissdo dos CRI em R$ milhdes
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desde que tais modificagdes nao venham a impactar negativamente a remuneragdo dos CRIs, devendo informar
tais Modificacdes ao Agente Fiducidrio.

3.5.

Eventos de Liquidacdo ou Amortizacao Antecipada Relacionados aos Créditos Imobiliarios

Os Contratos poderao ser objeto de liquidagdo ou amortizacao antecipada, nas duas situagdes descritas abaixo,
e que prejudicard a expectativa de rentabilidade dos CRIs, posto que com a liquidacdo antecipada, a
remuneracdo dos juros e atualizacdo monetdria originalmente esperada deixardo de serem pagos com a
devolucao dos recursos em prazo menor que o originalmente estabelecido.

a)

caso a BRPR XXIII seja obrigada a recomprar os Créditos nas seguintes situagdes: (i) a inadimpléncia
no pagamento dos aluguéis do Imével; (i) caso por qualquer razéo, seja modificado o fluxo da presente
cessao de créditos, inclusive mas néo exclusivamente em relacao as hipéteses das clausulas 6.3.1, 9.1,
9.2, 18.1 do Contrato de Locacao; (iii) caso a Locataria exerca a preferéncia estabelecida na clausula
19.1 do Contrato de Locacao; (iv) caso seja indeferido o registro dos CRIs pela CVM; (v) caso em 60
(sessenta) dias ndo seja obtida a classificagdo de risco minimo equivalente ao investment grade pela
Ficth Ratings ; (vi) em caso ndo haja contratacdo de seguros contra danos fisicos ao imdvel (“DFI”)
objeto da locacdo ou de nao alteragdo do beneficiario dos seguros contratados no Imével para a
Securitizadora; (vii) n@o renovacao anual do contrato de seguro com as caracteristicas do contrato
vigente, com indicagdo da Securitizadora como beneficidria do seguro; (viii) caso no prazo de 60
(sessenta) dias n@o seja concluida a auditoria legal da Locadora e do Imdvel, de forma satisfatéria a
Securitizadora; e (ix) caso seja verificada, na due diligence, pela Securitizadora a necessidade de
apresentacdo, pela Locadora, de alguma declaracdo das partes ou aditamento de algum dos
documentos lastro da emiss@o dos CRIs para o fim de formalizar adequadamente os documentos da
operacdo, e esta necessidade ndo seja atendida pela Locadora no prazo de ate 30 (trinta dias)
contados de recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora para tal propésito, prorrogavel por
igual periodo na exclusiva hipétese de haver justificativa para néo apresenta¢éo do documento.

caso a BRPR XXIIl opte pela recompra voluntaria dos Créditos, parcial ou integral, nos termos do
Contrato de Cesséo.

4. INFORMACOES SOBRE A OPERAGAO DE SECURITIZAGAO

As principais caracteristicas da presente oferta encontram-se descritas no item 2.1. “Caracteristicas da Oferta”,
pagina 08.

4.1. Identificacao de administradores, consultores e auditores

Securitizadora: Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo
Emissora dos CRIs

At. Sr. Fernando Pinilha Cruz

Avenida Paulista, 1728 — 72 andar

Cerqueira César — Sao Paulo - SP

CEP: 01310-919

Tel.: (11) 4081-4477

Fax: (11) 4081-4652

E-mail: fernando.cruz @braziliansecurities.com.br

www.bfre.com.br

Agente Fiducidrio: Oliveira Trust DTVM S.A.

Agente fiducidrio da presente oferta, tendo como uma das principais atribuicoes representar a comunhao dos interesses dos
investidores

At. Sr. José Alexandre de Costa Freitas

Avenida das Américas, n® 500, Bloco 13, Grupo 205

Barra da Tijuca - Rio de Janeiro — RJ
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CEP: 22640-100

Tel.: (21) 2493-7003

Fax: (21) 2493-4746

E-mail: agente @oliveiratrust.com.br
www.oliveiratrust.com.br

CETIP S/A - Balcao Organizado de Ativos e Derivativos
Instituicdo responsavel pela custddia escritural dos CRIs ofertados
Avenida Republica do Chile, 230 — 11° andar

Rio de Janeiro, RJ

Rua Libero Badard, n® 425, 24° andar.

Sao Paulo — SP - Departamento: Valores Mobilidrios
www.CETIP.com.br

Comissao de Valores Mobilidrios - CVM

Autarquia responsavel por autorizar e conceder o registro da presente oferta
Rua Sete de Setembro, 111 -2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° Andares
CEP - 20050-901 - Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (21) 3233-8686

www.cvm.gov.br

Empresa Administradora:
Efetuara a cobranga e acompanhamento dos Créditos da presente oferta
Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo
At. Sr. Fernando Pinilha Cruz
Avenida Paulista, 1.728 - 7° andar.
Cerqueira César — Sao Paulo - SP - CEP: 01310-919
Tel.: (11) 4081-4477
Fax: (11) 4081-4652
E-mail: fernando.cruz @braziliansecurities.com.br
www.bfre.com.br

Instituicdo Custodiante:
Efetuara custodia e acompanhamento das CCls, bem como serd responsavel pela instituicdo do regime fiduciario da
presente oferta

Oliveira Trust DTVM S.A.

Avenida das Américas, n® 500, Bloco 13, Grupo 205

Barra da Tijuca - Rio de Janeiro — RJ

CEP: 22640-100

Tel.: (21) 2493-7003

Fax: (21) 2493-4746

www.oliveiratrust.com.br

Empresa de Escrituracédo dos CRiIs:
Efetuara a escrituragao dos CRIs
Banco Bradesco S.A.
At: Sr. José Donizetti de Oliveira
Avenida Yara, s/n
Cidade de Deus - Osasco — SP
CEP: 06029-900
www.bradesco.com.br

4.2. Procedimentos de Cobranca e Pagamentos dos Créditos

Caberd a Securitizadora a cobranca dos Créditos Imobiliarios oriundos dos Contratos Imobilidrios. Os servigos a
serem desenvolvidos pela Securitizadora na administrag@o dos Créditos Imobilidrios compreendem:

Cobranga: Emissdo e encaminhamento das informagdes a rede bancaria nacional para o processamento dos
boletos de pagamento relativos as prestacdes semestrais devidas pelo Locatdrio em razdo do Contrato
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Imobilidrio, com base nas condi¢cdes efetivamente contratadas, bem como o acompanhamento das respectivas
baixas.

O pagamento referido neste item sera efetuado pelo locatério através da rede bancaria nacional diretamente na
Conta da Emissao, de titularidade da Securitizadora, ficando esta responsével pelo pagamento aos Investidores.

Relatorios: Elaboragé@o e envio ao Agente Fiducidrio de relatérios mensais contendo informagdes gerenciais e
contabeis sobre o comportamento do Crédito Imobilidrio sob sua administrag@o, incluindo informagdes
discriminadas sobre pagamentos recebidos, volume de inadimpléncia e saldo devedor.

Alteracbes Contratuais: Cadastramento de eventuais alteracdes dos Contratos Imobilidrios, decorrentes de
transferéncias ou sub-rogacoes, renegociagdes, termos aditivos, acordos, ou alteragdes na legislag@o propria do
Sistema Financeiro da Habitagao e do Sistema Financeiro Imobilidrio.

Qualquer alteracdo nos termos e condi¢cdes dos Contratos Imobilidrios, deveréo contar com a expressa anuéncia
da Securitizadora dando esta, posteriormente, ciéncia ao Agente Fiduciario.

Guarda e Manutencéo da Documentagdo: Guarda e manutencdo de toda a documentagdo que esteja na sua
posse ou sob seu controle em decorréncia da administracdo do Crédito Imobilidrio.

4.3. Procedimentos da Securitizadora em relagao a inadimpléncia dos créditos imobiliarios
Conforme disposto no Contrato de Cesséo e , a Securitizadora

Cobranga do Crédito Imobiliario em Curso Anormal: Caso verifique-se a falta de pagamento de qualquer das
parcelas devidas no Contrato Imobilidrio a Securitizadora, adotard os seguintes procedimentos:

D+01: Verificada a falta de pagamento da parcela, a Securitizadora telefonara ao Locatario para
verificar o motivo do atraso e solicitar que 0 pagamento seja efetuado em até D+01 e
também notificara a Coobrigada do atraso ocorrido;

D+02: Persistindo a inadimpléncia, a Securitizadora podera requerer da Coobrigada o pagamento
da parcela devida;
D+30 Persistindo o inadimplemento. A Securitizadora podera executar qualquer das garantias

vinculadas ao Termo, inclusive a alienagao fiduciaria dos Imdveis.

4.3.1. No caso da execucgdo da alienagao fiducidria do Imdvel, uma vez na posse dos iméveis, a Securitizadora
providenciara a re-avaliacdo do imével e a sua comercializagdo, através da realizacao de leildes ou através de
contratacdo de corretores de imdveis.

4.3.2. Quando da efetiva venda do imdvel, a Securitizadora providenciard a amortizagdo do CRI. Caso o valor de
venda seja inferior ao valor devido ao Patrimdnio Separado, os prejuizos decorrentes desta venda serdo arcados
pelo Patriménio Separado.

4.4. Critérios de substituicao dos Prestadores de Servico

a. Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario podera ser substituido em razao de sua destituic@o, rentincia, ou nas hipdteses previstas em
lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto segue:

1 - em nenhuma hipétese a funcao de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periodo superior a 30 (trinta)

dias, dentro do qual deverd ser realizada convocacao de assembléia dos Investidores para a escolha do novo
Agente Fiduciario;

37



2 - A assembléia dos Investidores, referida na alinea anterior, podera ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser
substituido, pela Emissora, por Investidores que representem no minimo 10% (dez por cento) dos CRIs emitidos
e subscritos;

3 - Aos Investidores somente é facultado proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e a indicacdo de seu
eventual substituto, apés o encerramento do prazo de distribuicdo publica dos CRIls, em assembléia de
Investidores, especialmente convocada para esse fim;

4 - A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a prévia comunicagdo a CVM, conforme disposto no art. 4° da
Instrucdo CVM 28/1983;

5 - A substituicdo permanente do Agente Fiduciario deverd ser objeto de aditamento ao Termo de Securitizag&o,
cabendo a Emissora providenciar as correspondentes averbagdes e registros;

6 - O Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data do registro do Termo de Securitizagao
na CVM, devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sua efetiva substituicdo ou liquidacéo total dos
CRls;

7 - O Agente Fiduciério nomeado em substituicao ao atual ndo devera receber remuneracéao superior a constante
no contrato, fixada para o Agente Fiduciario substituido;

8 - O Agente Fiduciario substituido deverd comunicar imediatamente a substituicdo aos Investidores, mediante
publicagao em jornal com circulagdo na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, bem como por carta com
aviso de recebimento a cada detentor de CRIs, as expensas da Emissora.

A publicag@o descrita na alinea “8” acima serd efetuada no jornal “O Dia — SP”, podendo a Emissora, mediante
comunicacao prévia ao Agente Fiduciario e aos Investidores, alterar referido veiculo.

O Agente Fiduciario devera renunciar as suas fungdes, sob pena de ser destituido pela Emissora ou pela
Assembléia de Investidores, na hipdtese da superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra
modalidade de inaptiddo de suas fungdes.

O Agente Fiducidrio eleito em substituicdo, nos termos desta clausula, assumird integralmente os deveres,
atribuicdes do Agente Fiducidrio Substituido e responsabilidades constantes da legislacéo aplicavel e ao Termo
de Securitizagéo.

O Agente Fiduciario podera ser destituido pelo voto de 2/3 (dois ter¢os) dos Investidores, por deliberagdo em
Assembléia Geral, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no Art. 13 da Lei n® 9.514/97, no
respectivo contrato e no Termo de Securitizag&o.

b. Auditores Independentes

Nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 308 de 14 de maio de 1999, os auditores independentes ndo
podem prestar servicos para um mesmo cliente, por prazo superior a cinco anos consecutivos € ainda, exigindo-
se um intervalo minimo de trés anos para a sua recontratacdo. Assim sendo, a Securitizadora tem por
obrigatoriedade trocar o auditor independente a cada periodo de cinco anos.

C. Instituicdo Custodiante

A Instituicdo Custodiante podera ser substituida nos casos de: (i) rescis@o contratual determinada pela
Securitizadora caso os servicos ndo sejam prestados de forma satisfatoria; (ii) renuncia da Instituicao
Custodiante ao desempenho de suas fungdes nos termos previstos em Lei, €; (iii) comum acordo entre as partes.

Nestes casos, a contratacdo de uma nova instituicao custodiante devera ser feita com anuéncia dos investidores.
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d. Banco Escriturador

O Banco Bradesco podera ser substituido nos seguintes casos: (i) se 0 Banco falir, requerer recuperagao judicial
ou iniciar procedimentos de recuperagdo extrajudicial, tiver sua faléncia, intervengao ou liquidagéo requerida; (ii)
se for cassada a autorizagdo do Banco para execugdo dos servicos contratados; (iii) se a Securitizadora
suspender suas atividades por qualquer periodo de tempo igual ou superior a 30 (trinta) dias, e; (iv) de comum
acordo entre as partes.

Neste caso, a contratagdo de um novo banco escriturador deverd ser feita com anuéncia do Agente Fiduciario e
dos Investidores.

e. CETIP

A CETIP podera ser substituida por outra cdmara de liquidacao e custddia, por exemplo a CBLC, nos seguintes
casos: (i) se a CETIP falir, requerer recuperacéo judicial ou iniciar procedimentos de recuperacédo extrajudicial,
tiver sua faléncia, intervengao ou liquidacéo requerida; (i) se for cassada sua autorizag@o para execucéo dos
servicos contratados; (iii) a pedido dos Investidores.

4.5. Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos com a distribuicao dos CRIs serdo utilizados para pagamento do pre¢o da cessao dos
Créditos Imobiliarios.

4.6. Classificacéo de Risco

Os CRIs objeto desta Emissao foram objeto de andlise pela Fitch Ratings Brasil Ltda, a qual atribuiu a nota
BBB+(bra) a presente emissdo, cujo relatorio encontra-se no Anexo VIII ao presente Prospecto. A presente
Emissao contara com acompanhamento anual durante o prazo dos CRIs, cuijo relatério sera disponibilizado no
website da Securitizadora. Estes custos com classificagao de risco serdo arcados pelo Patriménio Separado.

Caso os Investidores solicitem que a emissdo em questdo seja analisada por outra agéncia de risco, ou em
forma e periodicidade diferente este custo adicional devera ser arcado pelos Investidores.

4.7. Declaracoes
Declaragées da Emissora

A Emissora declara, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400/03 e do item 15 do Anexo Il & Instrugao
CVM 414/04, exclusivamente para os fins do processo de registro da Emisséo e da Oferta na CVM, através do
Sr. Fernando Pinilha Cruz, Diretor de Relagdes com Investidores, signatario da declaracdo anexa a este
Prospecto que:

a) o Anuncio de Distribuicdo e Encerramento, e o presente Prospecto contém, nas datas da publicacao, as
informacdes relevantes a respeito dos CRI's da Emissora, de suas atividades, de sua situagdo econémico-
financeira e dos riscos inerentes as suas atividades e outras informagdes relevantes, as quais sao verdadeiras,
precisas, consistentes, corretas e suficientes, para permitir aos investidores uma tomada de decis@o
fundamentada a respeito da oferta;

b) o presente Prospecto foi preparado de acordo com os normativos em vigor; e

c) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasiao
do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicéo.

Assungdes, previsoes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo suijeitas a incertezas

de natureza econdmica, politica e concorrencial e ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de
resultados futuros ou desempenho da Companhia. Os potenciais investidores deverao conduzir suas proprias
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investigacdes acerca de eventuais tendéncias ou previsdes discutidas ou inseridas neste Prospecto, bem como
acerca das metodologias e assun¢des em que se baseiam as discussoes dessas tendéncias e previsdes.

Declaracéo do Agente Fiduciario

Declaragé@o do Agente Fiducidrio sobre (i) a regularidade da constituicdo do regime fiduciario sobre os Créditos
Imobilidrios, conforme artigo 12, IX, da Instrucdo CVM 28/83, e (ii) a legalidade e auséncia de vicios na Emissao,
além da veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informagdes prestadas neste Prospecto, conforme
item 15 do Anexo Ill & Instrugdo CVM 414/04.

O Agente Fiduciario declara, nos termos do artigo 12, IX, da Instrucdo CVM 28/83 e do item 15 do Anexo Il a
Instrugdo CVM 414/04, exclusivamente para os fins do processo de registro da Emissao e da Oferta na CVM,
que: (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que as informacoes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizag@o e neste Prospecto s@o verdadeiras, consistentes corretas e
suficientes, de modo a permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; (ii)
as Garantias foram regularmente constituidos, observada a manutencéo de sua eficiéncia e exequibilidade, com
base nas informacdes, relativas ao 3° trimestre do exercicio de 2007, divulgadas pela Comiss@o de Valores
Mobilidrios; (iii) ndo se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no art. 10 da
Instrugédo CVM 28/83.

4.8. Relacionamentos Societarios, Negociais e Parcerias Comerciais entre os Participantes da Operacao
4.8.1 Relacionamentos societarios

No ambito da operagdo, apenas existe relacionamento societario entre as empresas BR Properties e BRPR
XXIll, que integram o mesmo conglomerado econdémico-financeiro controlado pela BR Properties.

4.8.2 Relacionamentos negociais

Os relacionamentos verificados entre as empresas sao estritamente comerciais, e contratados em condi¢des
normais de mercado. A BRPR XXIIl e a BR Properties podem ceder créditos tanto para a Brazilian Securities
como para empresas do mesmo grupo econémico que integra a Emissora, que também possuem dentre os seus
objetos sociais, a atividade de aquisi¢@o de créditos imobilidrios.

4.8.3 Relacionamentos decorrentes de parcerias comerciais

Ap6s pesquisa realizada pela Securitizadora, junto &s empresas envolvidas na operagao nao foi constatado
nenhum relacionamento relevante decorrentes de parcerias comerciais entre as partes.

4.8.3.1 Detalhamento dos relacionamentos existentes entre os participantes da oferta

1) Relacionamentos BR Properties: a Securitizadora ja adquiriu créditos e emitiu CRIs da série 79, 133 e 134
de aproximadamente R$ 263 milhdes, tendo por lastro contratos de compra e venda e de locagéo de
im6veis comerciais. Além do relacionamento referente a cesséo dos créditos, a Securitizadora ndo mantém
com as empresas da BR Properties nenhum outro relacionamento comercial, inclusive que possa ser
considerado relevante para o ambito da oferta, nem possuem qualquer relagéo societaria com quaisquer
outras partes integrantes da oferta.

2) Relacionamentos Oliveira Trust (Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante): A Oliveira Trust, na qualidade
de Agente Fiduciario e Instituicdo Custodiante possui com a Securitizadora relacionamento exclusivamente
para a respectiva prestacdo de servicos, regidas pelos Contratos de Prestacdo de Servigos de Agente
Fiduciario, datado de 5/12/2000, com vigéncia até a integral liquidagdo dos CRIs, e do Contrato de
Prestac@o de Servicos de Agente Registrador e Custodiante de Cédulas de Crédito Imobiliério, firmado em
01 de abril de 2007, que se encontra registrado sob 0 n° 01155673 no 5° Cartério de Titulo e Notas de S&o
Paulo. Atualmente, a Oliveira Trust DTVM figura como Agente Fiducidrio em 252 operagdes no mercado,.
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Com a Securitizadora comparece como Agente Fiducidrio de 155 séries no montante aproximado de R$ 4
bilhdes em CRIs emitidos, com custo médio por série de R$ 5.200,00 por semestre A Securitizadora € a
Oliveira Trust ndo possuem exclusividade na prestagao dos servigos. A Securitizadora se utiliza de servigos
de outras empresas, bem como a Oliveira Trust presta servicos ao mercado e, inclusive, também para
algumas empresas de nosso grupo. Nao existe relacionamento societério entre a Securitizadora e a Oliveira
Trust. A Oliveira Trust presta servico de agente registrador e custodiante de CCls para as empresas da BR
Properties.

3) Relacionamentos CETIP: A Securitizadora e a CETIP se relacionam estritamente no ambito da prestagdo de
servicos de custodia e negociagao de titulos (CRIs e CCls), ndo possuindo nenhum relacionamento além
deste. A prestac@o destes servicos é regrada e precificada de acordo com as normas estabelecidas pela
Cetip, sendo elas de acesso publico através do site www.cetip.com.br. Até 0 ano de 2009 a CETIP custodiou
145 séries da companhia. A Securitizadora também utiliza servicos da CBLC como camara de liquidagao.
Com a CBLC a Securitizadora custodiou cerca de 10 séries da companhia.

4.9. Outras informacoes relevantes

4.9.1. Informacdes sobre requisitos ou exigéncia minima de investimento, bem como eventuais
restricoes a transferéncia dos CRls

A presente oferta é direcionada a investidores qualificados, conforme no artigo 109 da Instrugdo CVM n® 409/04
e demais investidores assim definidos em normativos da CVM, de forma que o valor nominal unitario destes
certificados sdo de 1 milhdo de reais. Ademais, os CRIs estdo registrados na CETIP, e portanto a sua
negociagdo ocorrerd por meio de sistema eletrénico, sendo portanto necessario que o investidor possua uma
instituicao liquidante ou uma corretora de valor que possa efetuar a negociagdo em seu nome, caso nao seja
participante do sistema da CETIP.

Da mesma forma, os CRIs sé poderdo ser negociados no mercado secundario, utilizando-se o sistema da
CETIP, ou seja a venda destes certificados somente se viabilizard se o novo adquirente dos CRIs, também tiver
uma instituicao liquidante ou corretora de valor que possa realizar a transacao.

4.9.2. Informacoes e descricao dos reforcos de créditos e outras garantias existentes.

Para a presente oferta ndo ha reforcos de créditos, sendo que as Unicas garantias s@o as informadas no item
2.1. ao presente Prospecto.

4.9.3. Utilizacéo de instrumentos derivativos.

Para a presente oferta ndo ha utilizag&o de instrumentos derivativos.
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5. FATORES DE RISCO

O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial adquirente dos
CRiIs. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, requlamentagdes especificas, entre outros,
que se relacionam a Securitizadora, a Cedente, ao Empreendimentos, aos Devedores dos créditos que lastreiam
esta Emisséo e aos préprios CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagbes que
estdo descritas neste prospecto e no Termo antes de tomar uma deciséo de investimento.

5.1. Fatores Relativos ao Ambiente Macroeconomico

Inflacdo

No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagao e varios momentos de instabilidade
no processo de controle inflaciondrio. As medidas governamentais promovidas para combater a inflagdo geraram
efeitos adversos sobre a economia do pais, que envolveram controle de saldrios e precos, desvalorizagdo da
moeda, limites de importaces, alteracdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacdo (Real) que teve sucesso na reducao da inflagdo. Desde
entdo, no entanto, por diversas razdes, (crises nos mercados financeiros internacionais, mudancas da politica
cambial, eleicoes presidenciais, etc.) ocorreram novos “repiques” inflacionarios. Por exemplo, a inflagdo apurada
pela variacdo do IGP-M nos ultimos anos vem apresentando oscilagdes, em 2007 ficou 7,75%, em 2008 subiu
para 9,81%, ja em 2009 acumulou indice negativo de -1,71%. A elevacéo da inflagdo podera reduzir a taxa de
crescimento da economia, causando, inclusive, recessao no pais, ocasionando desemprego e eventualmente
elevando a taxa de inadimpléncia.

Politica Monetaria

O Governo Federal influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez que estas se
constituem um dos principais instrumentos de politica monetaria utilizado. Historicamente, esta politica tem sido
instavel, havendo grande variagdo nas taxas praticadas. A politica monetdria brasileira possui como fungao
regular a oferta de moeda no pais e muitas vezes é influenciada por fatores externos ao controle do Governo
Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises
desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos.

Em caso de elevagdo acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessao, uma vez
que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva, os investimentos se retraem e assim, via
de regra, eleva o desemprego e aumenta os indices de inadimpléncia.

Ambiente Macroeconémico Internacional

O valor dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras no mercado € influenciado
pela percepgao de risco do Brasil e de outras economias emergentes, e a deterioragdo dessa percep¢ao podera
ter um efeito negativo na economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condi¢des de mercado
em outros paises emergentes, especialmente da América Latina, poderdo influenciar o mercado em relag@o aos
titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as condi¢des econdmicas nesses paises possam diferir
consideravelmente das condi¢bes econdmicas brasileiras, as reagbes dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios de
emissores brasileiros.

Além disso, em resultado da globalizagdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdmico e financeiro do pais como também a economia de paises desenvolvidos como os EUA
interferem consideravelmente o mercado brasileiro.

Assim, em consequiéncia dos problemas econdémicos em varios paises de mercados emergentes em
anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos EUA em 2008), os investidores estdo mais cautelosos
e prudentes em examinar seus investimentos e causam uma retracdo dos investimentos. Essas crises podem
produzir uma evasdo de ddlares norte-americanos do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras
enfrentassem custos mais altos para captacéo de recursos, tanto nacionalmente como no exterior, impedindo o
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acesso ao mercado de capitais internacional. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos
mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionarem uma redugéo ou falta de
liquidez para os CRlIs da presente emisséo.

5.2. Fator Relativo ao Setor de Securitizacao Imobiliaria e a Securitizadora

Recente Desenvolvimento da Securitizacdo Imobilidria

A securitizacdo de créditos imobilidrios € uma operacao recente no Brasil. A Lei n® 9.514, que criou 0s
CRls, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes de CRI nos ultimos 3 anos. Além
disso, a securitizacdo é uma operagdo mais complexa que outras emissdes de valores mobilirios, ja que
envolve estruturas juridicas de segregacédo dos riscos da Cedente e da Emissora o que podera gerar opinioes
diversas caso o0s contratos da operagdo sejam questionados juridicamente, podendo levar a decisées
equivocadas por parte do poder judiciario, afetando adversamente a presente operacao.

Patriménio de Afetacao (MP 2.158-35)

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelegam a afetacdo ou a separagéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
néo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes séo atribuidos.” Em seu paragrafo unico, prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetacdo”.

Apesar de a Securitizadora ter instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, por meio do
Termo de Securitizag@o, e ter por proposito especifico a emisséo de certificados de recebiveis imobilidrios, caso
prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista que a Securitizadora, eventualmente venha a ter, poderdo concorrer com 0s
titulares dos CRIs sobre o produto de realizagao dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese,
pode ser que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRIs apds o
pagamento das obrigacdes da Securitizadora, com relagao as despesas envolvidas na Emissao.

Riscos decorrentes da Emissora

A Companhia Securitizadora, opera no mercado desde 2000, a sua atuagao como Securitizadora das
emissdes de CRIs depende da manutencéo de seu registro de companhia aberta junto a CVM, e das respectivas
autorizagbes societarias. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relagdo a
Companhia Aberta, sua licenca podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas Emissdes
de CRls.

5.3. Fatores Relacionados aos Créditos Imobiliarios e aos devedores

Inadimpléncia do Devedor

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRIs depende do pagamento
pelos Locatarios dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI. Os Créditos Imobiliarios representam créditos
detidos pela Emissora contra o devedor, correspondentes aos saldos dos Contratos de Locagdo, que
compreendem atualizacdo monetdria e outras eventuais taxas de remuneracgao, penalidades e demais encargos
contratuais ou legais, bem como, 0s respectivos acessoérios. O Patriménio Separado constituido em favor dos
titulares dos CRiIs, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacao da Emissora. Assim, o recebimento integral
e tempestivo pelos titulares dos CRIs dos montantes devidos, conforme previsto neste Termo de Securitizag&o,
depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos Contratos de Locagéo, em tempo habil para o
pagamento dos valores devidos aos detentores dos CRIs. A ocorréncia de eventos que afetem a situacéo
econémico-financeira dos Locatérios podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio Separado de
honrar suas obrigagdes estabelecidas neste Termo de Securitizagao.
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Risco de Revisdo do Aluguel ou Modificacdo nos Contratos de Locacdo

Nos termos da Lei do inquilinato, a cada trés anos os locatarios poderao pleitear a revisao judicial do
valor do aluguel para adequé-lo ao valor de mercado. Caso os aluguéis tenham seus valores revisados de
maneira que sejam diminuidos, havera uma reducédo do fluxo de pagamento dos Créditos Imobilidrios, o que
poderd afetar, total ou parcialmente, a capacidade de pagamento das obrigagdes sob os CRils.

Pagamento Antecipado dos Créditos Imobilidrios

Conforme estabelecido no Contrato de Cessao, a Cedente tem a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos Créditos Imobilidrios. Nesta hipotese, ndo havera o a realizagao do Crédito Imobilidrio, o que
podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneraga@o, amortizagéo e/ou resgate dos CRIs, bem
como diminuir a rentabilidade futura esperada pelos Investidores.

Desvalorizacao do valor de mercado do Imével

O imdvel pode ter ser valor de mercado valorizado ou desvalorizado em fun¢do da alteracdo da infra-
estrutura da vizinhanga, como por exemplo a construcdo de metrds, shoppings center, que podem valorizar 0
bairro, mas também pode ocorrer a instalagdo uma favela ou comércios que desvalorizem igualmente a
vizinhanga Na situacdo de desvalorizag@o do imdvel, no caso de retomada deste, o valor a ser recuperado na
revenda do imdvel para pagamentos dos CRIs podera ser inferior a divida, de forma a faltar recursos para
pagamento dos CRils.

Retomada do Imével

O Contrato de Alienagao Fiducidria prevé que em caso de inadimpléncia da Cedente, sera executada a
alienacao fiducidria nos termos da Lei 9514/97. Infelizmente, a retomada do imével para que gere recursos
financeiros para pagamento dos CRIs pode demandar tempo ou mesmo perda financeira em fun¢@o dos 6nus
verificados com a retomada do imével e de seu processo de execugao.

O Risco de Crédito das Locatdrias pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que a renda locaticia proveniente da exploragao do Imdvel constitui a unica fonte de recursos
para o pagamento dos CRIs, existe a possibilidade dos Locatarios deixar de arcar com as obrigagdes assumidas
nos Contratos de Locag@o, em decorréncia de fatores internos e/ou externos a elas, o que poderd afetar o fluxo
de pagamentos dos CRls.

5.4. Fatores relacionados aos CRIs

Riscos Decorrentes da Destruicao dos Imoveis

Caso o Imovel seja objeto de algum tipo de catastrofe como incéndio, alagamento, ou outro fator que
constitua impedimento as Locatdrias de exercer suas atividades, apesar da existéncia dos seguros que efetuam
a cobertura para esses riscos, temporariamente até que o Imdvel esteja em condicbes para as Locatarias
exercerem suas atividades, as rendas dos aluguéis podem ser prejudicadas e conseqlentemente afetar o fluxo
de pagamento dos aluguéis e conseqlientemente o pagamento dos CRiIs.

Risco do resgate antecipado dos CRIs

Caso ocorra qualquer eventos que possa levar ao resgate antecipado dos CRIs, como por exemplo uma
desapropriacdo do imével, a Securitizadora promovera o resgate antecipado dos CRIs, conforme a
disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os Investidores poderao sofrer perdas financeiras no que tange a
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nao realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento), bem como os Investidores poderao incorrer
numa dificuldade de re-investimento dos recursos a mesma taxa estabelecida como remuneracgao dos CRils.

Risco da ndo Divulgacdo dos Demonstrativos Financeiros do Cedente e do Devedor

A Emissao foi estruturada utilizando-se a faculdade prevista no inciso Il do paragrafo 4° do artigo 5° da
Instrugdo CVM n° 414/2004, Desta forma, permite-se a Securitizadora a ndo apresentacdo das demonstragcdes
financeiras do coobrigado e do devedor. Entretanto, a ndo divulgacao das informagdes financeiras, bem como de
parecer de auditores independentes constitui um risco aos investidores, uma vez que estes ndo saberdo a
situacao patrimonial e financeira concreta do coobrigado e do devedor.

Risco da situacado patrimonial e financeira dos originadores coobrigados

Uma vez que a cedente estd coobrigada por forca do Contrato de Cessao a recomprar os Créditos
Imobilidrios, os CRIs incorrem no risco de crédito da situacdo patrimonial e financeira da Cedente, ja que, existe
a possibilidade da Cedente deixar de arcar com as obrigacdes assumidas, em decorréncia de fatores internos
e/ou externos aos seus negdcios. Ou seja, 0 coobrigado esta exposto aos riscos inerentes as suas operacoes, e
a nao consecucao de seu objeto social pode afetar negativamente a sua capacidade de honrar a recompra dos
Créditos.

Riscos relativos a eventuais restricoes de natureza legal ou requlatdria que possam afetar adversamente
a validade da constituicdo e da cessdo dos direitos creditorios, bem como o conjunto dos CRIs e os
fluxos de caixa gerados.

Nao obstante o imével relacionado ao crédito imobilidrio tenha sido objeto de diligéncias juridica por
ocasiao de sua contratacd@o, ao longo do pagamento da divida poderdo ocorrer eventos relacionados ao imovel,
tais como a edicao de novas leis, portarias ou regulamentos, que acarretem a limitagdo de utilizagdo do uso do
imovel, alteracdo das regras de zoneamento ou, ainda, que a area onde se engasta o imével seja declarada de
utilidade publica; seja objeto de tombamento ou mesmo desapropriada, sendo que todos estes eventos poderao
afetar adversamente o crédito objeto da cessao, e assim poderdo vir a prejudicar a capacidade de pagamento
dos CRls.

Alteracées da Legislacao Tributaria

O Governo Federal com freqiiéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isencdo no pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos de CRiIs. Alteracdes futuras na legislacéo tributaria poderéo eventualmente reduzir a rentabilidade
dos CRIs para os investidores.

Baixa Liquidez dos CRIs no Mercado Secundario

Atualmente, o mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma
garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRIs que permita sua alienagao pelos
subscritores desses valores mobilidrios, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor
que adquirir os CRIs podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRIs por todo o prazo da Emissao.

Além deste fator, o Investidor podera encontrar dificuldades na alienagdo dos CRIs, em fun¢ao de seu
elevado valor unitario, o que pode afetar sua liquidez no mercado secundério.

Liquidacao Financeira com base no Registro Provisorio concedido pela CVM

A Emissora podera liquidar financeiramente a Emissao, desde que com a anuéncia dos investidores,
com base no registro provisorio dos CRIs concedido pela CVM. Caso o registro definitivo ndo seja concedido por
essa autarquia, a Emissora devera resgatar antecipadamente os CRIs. Caso os valores decorrentes da
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negociagao dos CRIs tenham sido utilizados pela Emissora para outros fins ndo havera disponibilidade imediata
de recursos para resgatar antecipadamente os CRiIs.

6. VISAO GERAL DO SETOR DE SECURITIZAGAO IMOBILIARIA
A securitizacdo de recebiveis imobiliarios no Brasil tem se desenvolvido com extrema rapidez nos ultimos anos.

Esse crescimento pode ser explicado pela necessidade de financiamento do setor imobilidrio, aliado ao fato de
tratar-se de uma op¢do atrativa de investimento. Os graficos a seguir demonstram o mencionado crescimento,
indicando o0 numero de emissdes publicas e volumes de 1999 até dezembro de 2009.

Crescimento do Mercado de Securitizagéo (R$ mil):

Evolucac Anual de Ofertas Registradas, Dispensadas e em Esforgos
6.000 Restritos de Distribuicio
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Fonte: CVM e Associacao Nacional dos Bancos de Investimento (ANBID)

Volume de CRIs por Securitizadoras de 1999 a 2009:

Market-Share

B Cibrasec B Braziliar Securities
= RB Capital BRC
Walter Tarre Qutras

Fonte: CVM e Associacao Nacional dos Bancos de Investimento (ANBID)

Historico

A securitizacdo de recebiveis teve sua origem nos Estados Unidos em 1970, quando as agéncias
governamentais ligadas ao crédito hipotecario promoveram o desenvolvimento do mercado de titulos lastreados
em hipotecas.

Nessa época, 0s profissionais que atuavam no mercado definiam a securitizagdo como “a pratica de estruturar e
vender investimentos negocidveis de forma que seja distribuido amplamente entre diversos investidores um risco
que normalmente seria absorvido por um sé credor”.

O mercado de securitizagdo iniciou-se com a venda de empréstimos hipotecérios reunidos na forma de pool e
garantidos pelo governo. A partir desta experiéncia, as instituicoes financeiras perceberam as vantagens desta
nova técnica financeira, que visava o lastreamento de operacdes com recebiveis comerciais de emissoes
publicas de endividamento.

No Brasil, seu surgimento se deu em um momento histdrico peculiar. Na década de 90, com as privatizagdes e a

desestatizacdo da economia, aliados a uma maior solidez na regulamentacdo, a negociacéo de crédito e o
gerenciamento de investimentos proprios ficaram mais volateis com a velocidade e a complexidade desse novo
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cenario. Dessa forma, tornou-se necessaria a realizagdo de uma reformulagéo na estrutura societéria brasileira e
uma profissionalizacédo do mercado de capitais que passou a exigir titulos mais seguros e garantias mais sélidas
nos moldes internacionais. Como consequiéncia, o foco para a andlise da classificagcao de riscos passou a ser a
segregacao de ativos.

Apesar de as primeiras operacoes terem sido realizadas a partir da década de 90, foi no ano de 1997 que
diversas companhias utilizaram-se da securitizagdo como parte de sua estratégia de financiamento.

A Lei 9514/97 fixou pela primeira vez no Brasil as regras e caracteristicas de uma operagéo de securitizagao.

Securitizacao de Créditos Imobilidrios

Nos termos da Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario 9.5147/97, securitizagdo de créditos imobilidrios é “a
operacdo pela qual os créditos sdo expressamente vinculados a emiss@o de uma série de titulos de crédito,
mediante termo de securitizacdo de créditos, lavrado por uma companhia securitizadora”.

A securitizagd@o de créditos imobilidrios € uma operagdo que atende, fundamentalmente, do ponto de vista do
originador do crédito imobilidrio, ao objetivo de obteng@o de uma fonte alternativa de recursos, podendo oferecer
vantagens mediante a reducdo da taxa de juros na tomada de empréstimos no mercado financeiro, e gerando
fluxo de caixa.

Companhia Securitizadora

A securitizacdo é efetuada por meio de companhias securitizadoras de créditos imobilidrios, instituicbes nao
financeiras, constituidas sob a forma de sociedades por a¢oes, que tém como objeto a aquisicao e securitizagao
dos créditos e a emisséo e colocagao dos certificados de recebiveis imobiliarios no mercado.

Regime Fiducidrio

A Lei do Sistema de Financiamento Imobilirio n® 9.514/97 contemplou a faculdade de adotar-se um mecanismo
de segregacdo patrimonial para garantia do investidor que venha a adquirir os certificados de recebiveis
imobilidrios emitidos pela companhia securitizadora. Este mecanismo é denominado regime fiduciério.

O regime fiducidrio € uma espécie de garantia que consiste na formacéo, pelo termo de securitizagdo, de
patriménio separado, o qual: (i) ndo esta sujeito a qualquer acdo ou execucdo pelos credores da companhia
securitizadora por mais privilegiados que sejam, mesmo em caso de insolvéncia, excetuando-se o disposto na
MP 2158-35, como mencionado no item Fatores de Risco deste Prospecto; (ii) ndo pode ser objeto de garantia
de operagdes da companhia securitizadora; e (i) € destinado exclusivamente ao pagamento dos respectivos
certificados de recebiveis imobilidrios. Em decorréncia da afetacdo desse patrimonio, os titulares dos certificados
de recebiveis imobiliarios sao beneficiados na medida em que o risco de crédito do pagamento serd, em regra, 0
risco dos devedores dos recebiveis imobilidrios, e ndo o da companhia securitizadora.

Instituido o regime fiducidrio, cabera a companhia securitizadora administrar cada patriménio separado, manter
registros contabeis independentes em relacdo a cada um deles. Nao obstante, a companhia securitizadora
responderd com seu patriménio pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposicdo legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do patriménio
separado.

O regime fiducidrio é instituido por meio da declaracao unilateral da companhia securitizadora no respectivo
termo de securitizacéo.

Certificados de Recebiveis Imobilidrios

O certificado de recebiveis imobiliario ¢ um titulo de crédito nominativo, de livre negociacéo, lastreado em
créditos imobilidrios e constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Trata-se de um titulo de crédito que se mostra apropriado ao financiamento de longo prazo, visto que de um
lado, compatibiliza-se com as caracteristicas das aplicagdes do mercado imobiliario, estando vinculado as
condicdes dos financiamentos contratados com os tomadores, e, de outro lado, reune as condicoes de eficiéncia
necessarias a concorréncia no mercado de capitais, ao conjugar a mobilidade e agilidade prdpria do mercado de
valores mobilidrios e a seguranga necessaria para garantir os interesses do publico investidor.
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E considerado um valor mobilidrio, para efeitos do artigo 22, inciso Ill, da Lei do Mercado de Valores Mobiliarios,
caracteristica que Ihe foi conferida pela Resolugédo n° 2.517, de 29 de junho de 1998 do Conselho Monetario
Nacional.

Somente podem ser emitidos por companhias securitizadoras e seu registro e negociacao s@o realizados por
meio dos sistemas centralizados de custddia e liquidagao financeira de titulos privados.

Oferta Publica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Até fins de 2004, a emissdo de CRI era regulada pela Instrugdo CVM n® 284, de 24 de julho de 1998, primeiro
normativo sobre securitizagao de recebiveis imobiliarios editado pela CVM. De acordo com a Instrugdo CVM n®
284, somente era possivel a distribuicao de CRI cujo valor nominal fosse igual ou superior a R$300.000,00.

Em 30 de dezembro de 2004, a CVM editou a Instrugdo CVM n® 414, sendo ampliado o rol de possiveis
investidores, pois ndo foi estipulado valor nominal minimo para os CRIs. A Instrugdo CVM n° 414 revogou a
Instrugdo CVM n° 284, passando a regular a oferta publica de distribuicdo de certificados de recebiveis
imobiliarios e o registro de companhia aberta das companhias securitizadoras. De acordo com a Instrucdo CVM
n® 414, somente podera ser iniciado uma oferta publica de certificados de recebiveis imobilidrios se o registro de
companhia aberta da securitizadora estiver atualizado e apds a concessao do registro pela CVM.

Dentre as disposicoes da Instrugdo CVM n® 414, com alteragdes dispostas na Instrugcdo CVM 429 e 443 acerca
da oferta publica, destacam-se as seguintes:

» nas distribuicdes de certificados de recebiveis imobiliarios com valor nominal unitério inferior a R$300.000,00,
exige a instrucdo que os créditos que lastreiam a emissao (a) estejam sob regime fiducidrio; (b) sejam originados
de iméveis com “Habite-se” concedido pelo 6rgdo administrativo competente e, além disso, deve ser respeitado
o limite méximo de 0,5% dos créditos por devedor;

» se 0s créditos lastro dos certificados de recebiveis imobiliarios forem decorrentes da aquisicao ou promessa de
aquisicdo de unidade imobilidria vinculadas as incorporagdes objeto de financiamento, para que seja concedido
o registro devera ser comprovada a constituicdo de patriménio de afetacéo a que faz referéncia a Lei n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964;

» é facultada a obtenc@o do registro provisério para a distribuicao dos certificados de recebiveis imobilidrios se 0
seu valor nominal unitério for igual ou superior a R$300.000,00. Porém, caso o pedido de registro definitivo ndo
seja formulado até o 30° dia do més subseqliente ao da concessao do registro provisorio, este Ultimo sera
automaticamente cancelado;

» 0 registro definitivo serd cancelado se a companhia néo proceder a formalizagéo do termo de securitizagéo ou
nao prestar garantia aos detentores dos certificados de recebiveis imobilidrios, nos termos do artigo 7°, §5° da
Instrucdo CVM n® 414; e

» € facultado o desdobramento dos certificados de recebiveis imobilidrios 18 meses apds a data do
encerramento da oferta, de modo que o valor nominal unitario do certificado de recebivel imobilidrio passe a ser
inferior a R$ 300.000,00, desde que observados os requisitos da Instrugdo CVM n® 414 e 442,

Os créditos imobiliarios que lastreiam a emiss@o de CRI deverdo observar o limite maximo de 20% (vinte por
cento), por devedor ou co-obrigado. O percentual de 20% podera ser excedido quando o devedor ou 0 co-
obrigado: (i) tenha registro de companhia aberta; (i) seja instituicdo financeira ou equiparada; ou (iii) seja
sociedade empresarial que tenha suas demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social imediatamente
anterior a data de emisséo do CRI elaboradas em conformidade com o disposto na Lei n® 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, e auditadas por auditor independente registrado na CVM, ressalvado o disposto no § 4°
deste artigo.

Poderéo ser dispensada a apresentacdo das demonstracoes financeiras os CRIs que: (i) sejam objeto de oferta
publica de distribuicdo que tenha como publico destinatario exclusivamente sociedades integrantes do mesmo
grupo econdmico, e seus respectivos administradores, sendo vedada a negociacdo dos CRIs no mercado
secundario; ou (i) possuam valor unitério igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais), e sejam
objeto de oferta publica destinada a subscricao por nao mais do que 20 (vinte) investidores.

A oferta publica de distribuicdo de CRI serd realizada com observéncia do disposto na Instrugdo CVM n? 400/03,
sendo dispensada a participacao de instituicdo intermediaria nas ofertas publicas de distribuicao de CRI para
captagdo de importancia ndo superior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de Reais), ou que atendam ao disposto
nos incisos | ou Il do § 4° do art. 5° da Instrucédo.”
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Termo de Securitizagao de Créditos

A emissao dos certificados de recebiveis imobilidrios é realizada por meio de termo de securitizagdo de créditos,
que vincula os respectivos créditos imobilidrios a série de titulos emitidos pela securitizadora. O termo de
securitizacdo é firmado pela securitizadora e o Agente Fiduciario, e devera conter todas as caracteristicas dos
créditos, incluindo a identificacdo do devedor, o valor nominal do certificado de recebivel imobilidrio, 0 imével a
que os créditos estejam vinculados, espécie de garantia, se for 0 caso, dentre outras.

Para os créditos imobilidrios que sejam objetos de regime fiduciério, e que forem representados por CCls, o
termo de securitizagdo devera ser custodiado em ambas as Instituicées Custodiantes.

Tratamento Tributdrio Aplicavel as Securitizadoras

As companhias securitizadoras estdo sujeitas a tributacdo pelo Imposto de Renda Pessoa Juridica — IRPJ
(alicota bésica de 15%, mais adicional de 10% sobre a parcela do lucro que exceder a R$240.000.00 no ano),
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL (9%), Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS
(0,65%) e Contribuic@o para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS (4%), nos termos da Lei n® 9.718,
27 de novembro de 1998, art. 3°, §§ 5° a 9, da Lei n® 10.833, de 29 de dezembro de 2003, art. 10, |, € da Lei n®
10.684, de 30 de maio de 2003, art. 18.

Pelo disposto no artigo 3°, §8° da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, com redagédo dada pelo artigo 2° da
MP 2.158-35, as companhias securitizadoras podem deduzir as despesas da captagdo da base de calculo do
PIS e da COFINS. Assim, as securitizadoras apuram as citadas contribuicdes de forma semelhante as
instituicdes financeiras, ou seja, pelo conceito de spread.

49



7. INFORMAGOES SOBRE A SECURITIZADORA
7.1. Informacdes Cadastrais da Securitizadora

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de
Séo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1728, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 03.767.538/0001-14, inscrita na
Comiss&o de Valores Mobiliarios (CVM) sob n® 01875-9, com seus atos constitutivos aprovados pela Assembléia
Geral de Constituicao realizada em 10/04/2000, cuja ata se encontra arquivada na Junta Comercial do Estado de
Séao Paulo (JUCESP) sob NIRE n. 35.300.177.401, em sesséo de 14/04/2000.

Diretor de Relacées com Investidores
Fernando Pinilha Cruz

Telefone: 55.11.4081-4677

Fax: 55.11.4081-4652

E-mail: fernando.cruz @braziliansecurities.com.br
www.braziliansecurities.com.br

Jornais nos quais Divulga Informagées

As informagdes referentes a Securitizadora séo divulgadas no Diario Oficial do Estado de S&o Paulo e no DCI -
Diario Comércio Industria & Servigos.

Informacdes referentes a fatos e/ou atos de interesse aos detentores dos CRIs séo publicados no Jornal O Dia
Séo Paulo.

Web Site para informagées aos Investidores

http://www.bfre.com.br/braziliansecurities/default.asp

7.2. Sumario da Securitizadora

Criada em 2000, com o objetivo de desenvolver o mercado brasileiro de securitizagdo imobilidria, a Brazilian
Securities € uma securitizadora independente.

No mesmo ano (2000), firmou um acordo com o IIC - Inter-American Investment Corporation, braco financeiro do
BID - Banco Interamericano de Desenvolvimento, por meio do qual se previu a aquisicdo de CRI de emisséo da
Brazilian Securities. Em fungdo do sucesso desta parceria, a partir de 2001 houve uma ampliagdo da linha
visando o desenvolvimento deste segmento do mercado de capitais no Brasil.

Até dezembro de 2009, o volume emitido de CRI pela Brazilian Securities foi de R$ 3,6 bilhdes.

A Securitizadora é uma das empresas da holding Brazilian Finance & Real State, composta ainda pelas
plataformas Brazilian Mortgages, BM Sua Casa, e Brazilian Capital todas concebidas para proporcionar ao
mercado solugdes financeiras que fomentem o setor imobilidrio. Devido ao desempenho da plataforma,
empresas internacionais tém interesse em investir nas empresas, diretamente tornando-se acionista ou
indiretamente, fornecendo linhas de créditos que capitalizam o grupo para alavancar seus negocios.

Dentre as linhas de crédito hoje existentes, a Securitizadora possui linhas de crédito junto ao BID — Banco
Interamericano de Desenvolvimento, que concedeu a Securitizadora uma linha de U$ 75 milhdes, por sete anos,
para aquisicao de novos créditos imobilidrios e conseqliente emissao de CRlIs.

Em conformidade com sua caracteristica de empresa “gestora” de créditos imobilidrios para 0 mercado

financeiro e de capitais, via emissdo de séries de certificados de recebiveis imobilidrios, a Securitizadora possui
um quadro bastante restrito de colaboradores. Suas principais atividades administrativas e financeiras s@o
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geridas por empresas terceirizadas, restringindo a seus colaboradores as atividades relacionadas com os
créditos imobilidrios e o controle do regime fiducidrio associado a estes créditos.

A Securitizadora estd em dia com todas as suas obrigacoes trabalhistas e previdencidrias. Atualmente, néo
existe qualquer processo judicial ou administrativo com objetivo de cobrar obrigag6es de natureza, trabalhista ou
previdenciaria em face da Securitizadora.

7.3. Administracéo da Securitizadora

De acordo com o Estatuto Social da Securitizadora e com a Lei das Sociedades por A¢des, a Securitizadora
conta atualmente com:

(M um Conselho de Administragdo composto por trés conselheiros,
(i) uma Diretoria composta por cinco diretores, e
(i) um Comité de Investimentos composto por trés membros.

Nao existe qualquer relacao familiar entre quaisquer dos membros da administragao da Securitizadora ou entre
qualquer um destes e o acionista controlador da Securitizadora. N&o h& qualquer contrato ou obrigacéo
relevante entre os administradores e a Securitizadora.

Alguns membros da Administrag@o da Securitizadora exercem funcéo similar em outras empresas da Plataforma.

7.3.1 Descricao do Capital Social e Principais Acionistas da Securitizadora

Geral

Atualmente o capital social totalmente subscrito e integralizado da Securitizadora é de R$ 100.228.651,54,
representado por 45.845.987 (quarenta e cinco milhdes, oitocentos e quarenta e cinco mil, novecentas e oitenta
e sete) acbes nominativas ordindrias. A tabela a seguir apresenta os acionistas da Securitizadora e de suas
empresas controladoras.

Controlador direto: Brazilian Finance & Real Estate S.A.

Controladores indiretos: Ourinvest Real Estate Holding S.A. e George Meisel.

Brazilian Securites Cia de Securitizacdo Capital Social  Subscrito: R 100.228.651,54
CNPJ: 03.767.538/0001-14 Av. Paulista, 1728 - 7° andar - Sdo Paulo - SP- CEP01310-919 Integralizado: R$ 100.228.651,54
Acionistas CPF/CNPJ |Qide acoesON %Acoes ON |Qide acoes PN %Acdes PN |Qide acoes TOTAL| %Actes TOTAL | ENTRADA
Brazilian Finance & Real Estate SA. 02.762.113/0001-50 45.845.984 99,99999%) - 0,00% 45.845.984 99,99999%|  19/04/02
George Meisel 637.834.608-91 1 0,000002%) 0,00% 1 0,000002%|  15/07/04
Luiz Augusto Frado Barreto 011.682.628-28 1 0,000002%) 0,00% 1 0,000002%|  28/04/06
Mbise Polti 043.054.868-06| 1 0,000002%)| - 0,00% 1 0,000002%)| 4/10/00
Total 45.845.987 100,00000%)| 0,00000% 0,00% 45.845.987 100,00000%)
Brazilian Finance & Real Estate S.A. Capital Social Subscrito: R$ 512.249.730,91
CNPJ: 02.762.113/0001-50 Av. Paulista, 1728 - 10° e 122 andares - S&o Paulo - SP- CEP 01310-919 Integralizado: R$ 512.249.730,91
Acionistas CPF/CNPJ |Qtde acoes ON| %Acdes ON |Qtde acdes PN| % Acdes PN |Qtde acoes TOTAL| %Acdes TOTAL | ENTRADA
Adam Navroz Jiw an 232.577.888-60 1 0,0000010% - 0,0000000% 1 0,0000004%]  28/6/2007
Bruce Thomas Philips 022.191.688-16 1 0,0000010% - 0,0000000% 1 0,0000004%|  2/4/2007
Coyote Trail, LLC 11.254.788/0001-89 3.854.917 3,8011493% 15.419.667|  12,3542111% 19.274.584 8,5199983%| 16/12/2009
Coyote Trail, LLC 11.424.740/0001-71 5.510.903 5,4340379% 22.043.612|  17,6613046% 27.554.515 12,1799994%| 15/1/2010
Dinakar Singh 232.577.878-98 1 0,0000010% - 0,0000000% 1 0,0000004%|  28/6/2007
Fabio de Araujo Nogueira 010.403.038-03 1 0,0000010% 0,0000000% 1 0,0000004%|  2/4/2007
Gary Robert Garrabrant 743.170.831-91 0,0000000% 1 0,0000008% 1 0,0000004%|  4/1/2010
George Meisel 637.834.608-91 1 0,0000010% 0,0000000% 1 0,0000004%|  2/4/2007
Jodo Manuel Campanelii Freitas 041.726.158-64 0,0000000% 1 0,0000008% 1 0,0000004%|  4/1/2010
Luiz Augusto Prado Barreto 011.682.628-28 - 0,0000000% 1 0,0000008% 1 0,0000004%|  4/1/2010
Moise Polii 043.054.868-06 1 0,0000010% - 0,0000000% 1 0,0000004%|  2/4/2007
Ourinvest Real Estate Holding S.A. 07.951.440/0001-73 71.560.342 70,5622315% 5.396.389 4,3235777% 76.956.731 34,0173993%|  2/4/2007,
Roberto Polit 089.118.208-06 - 0,0000000% 1 0,0000008% 1 0,0000004%|  4/1/2010
TPG-Axon BFRE Holding, LLC 09.384.002/0001-04 20.488.343 20,2025753% 81.953.373 65,6609035% 102.441.716 45,2825986% | 28/6/2007|
TOtAl e vereceeeeeee e e e e 101.414.511 100,00000% 124.813.045 100,00000% 226.227.556 100,000000%
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Ourinvest Real Estate Holding S.A. Capital Social Subscrito: R$ 147.564.000,00
CNPJ: 07.951.440/0001-73 Av. Paulista, 1728 - 32 andar - Sao Paulo - SP- CEP 01310-919 Integralizado: R$ 147.564.000,00
Acionistas CPF/CNPJ  |Qtde acdes ON| %Acées ON |Qtde acdes PN| %Acdes PN |Qtde acbées TOTAL| %Agdes TOTAL | ENTRADA
Bruce Thomas Philips 022.191.688-16 - 0,000000% 570.565 1,706147% 570.565 0,836012%  28/08/06
David Assine 769.483.078-68 8.696.672 24,985638% 1.849.104 5,529333% 10.545.776 15,452049%|  28/08/06|
Fabio de Araujo Nogueira 010.403.038-03 - 0,000000% 13.649.680 40,816327% 13.649.680 20,000000% |  08/06/06
George Meisel 637.834.608-91 21.763.754 62,527513% 3.152.122 9,425718% 24.915.876 36,507634%|  08/06/06
Moise Politi 043.054.868-06 - 0,000000% 14.220.245 42,522474% 14.220.245 20,836012%|  08/06/06
Rodolfo Schw arz 668.912.488-68 4.346.258 12,486849% - 0,000000% 4.346.258 6,368293% |  28/08/06
TOM@l. e e 34.806.684 100,00000% 33.441.716 100,00000% 68.248.400 100,00000%

Todos os acionistas controladores diretos e indiretos sdo brasileiros, signatarios do Acordo de Acionistas da
Brazilian Finance & Real Estate celebrado em 16/12/2009 e a dultima alteragdo nas agdes detidas pelo
controlador ocorreu em 15 de janeiro de 2010.

Administradores e Membros do conselho Fiscal

O Conselho de Administracdo € responsavel pelo estabelecimento de politicas e orientacdo genérica dos
negocios da Securitizadora, assim como pela nomeagao e supervisao dos diretores. O Estatuto Social da
Securitizadora prevé que o Conselho de Administracdo tera trés membros. Os membros do Conselho de
Administracdo sdo eleitos por meio de assembléia geral de acionistas, para mandato unificado de trés anos,
sendo admitida a reeleicdo. De acordo com a Lei das Sociedades por A¢des, cada membro do Conselho de
Administracéo deve ser acionista da Securitizadora. O Conselho de Administragdo reune-se, ordinariamente, a
cada trimestre e, extraordinariamente, sempre que necessario, quando convocado por qualquer conselheiro.

Diretoria

A Diretoria, nos termos do Estatuto Social, € composta por, no minimo, quatro e, no maximo, seis diretores,
nomeados pelo Conselho de Administrag@o para mandato de um ano, admitida a reelei¢@o. A Diretoria é o 6rgao
executivo da sociedade, cabendo-lhe assegurar o funcionamento regular desta, tendo poderes para praticar
todos e quaisquer atos relativos aos fins sociais, exceto aqueles que, por lei ou pelo Estatuto Social da
Securitizadora, dependam de prévia aprovagao do Conselho de Administracdo ou da Assembléia Geral.

As reunides da Diretoria sdo realizadas, sempre que necessario, mediante convocagao do Diretor Presidente da
Securitizadora, com a presenga da maioria de seus membros. Os membros da Diretoria possuem atribuices
individuais estabelecidas pelo Conselho de Administracdo e pelo Estatuto Social. Os atuais membros da
Diretoria foram reeleitos por unanimidade na Reunido do Conselho de Administracdo que foi realizada em
28/04/2009, e todos possuem mandato até a Assembléia Geral de Acionistas na qual serd aprovada as
Demonstracdes Financeiras do exercicio a se encerrar em 31 de dezembro de 2009.
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" Data de Datada Prazodo |Outros cargos| Eleito pelo
Nome Idade Profissdo CPF / Passaporte Cargo e .
elei¢do posse Mandato exercidos | controlador
Diretor 28/04/2009 |28/04/2009|30/04/2010| N&o ha. N/A
. hei Presidente
Moise Politi 51 neen _f”° 043.054.868-06 | presidente do
Civi
Conselho de | 28/04/2008 |28/04/2009|30/04/2010| N&o ha. Sim
Administragdo
Fabio de Araujo | /g Advogado | 010.403.038-03 | DIretOrVice e 042009 |28/04/2009|30/04/2010|  Nao ha. N/A
Nogueira Presidente
F do Pinilh £ hei Diretor de
ema"C° fniha o "ge_"_f'm 013.106.988-80 | RelacBes com | 28/04/2009 |28/04/2009|30/04/2010| N&o ha. N/A
ruz ol Investidores
Gemge\?i:it”us N-l' 47 | Administrador | 029.919.388-89 Diretor 28/04/2009 |28/04/2009|30/04/2010| Nao ha. N/A
e
. . Engenheiro . s
André Bergstein 39 o 010.995.487-48 Diretor 28/04/2009 |28/04/2009|30/04/2010| Nao ha. N/A
eletrico
Vice-Presidente
George Meisel 56 | Empresario | 637.834.608-91 | do Conselho de | 28/04/2008 |28/04/2009|30/04/2010| Nio ha. N/A
Administragdo
Luiz A to Prado Conselheiro d
Uiz Augusto 52 Advogado | 011.682.628-28 | ~or>C O C€ 1 5810472008 |28/04/2009|30/04/2010|  Nio hé. N/A
Barreto Administragdo

Dados Biograficos — Membros do Conselho de Administracdo e Administracao

Fernando Pinilha Cruz, nascido em 24/05/1954, é formado em Engenharia Civil pela UNICAMP, cursou pds-
graduacao em Negdcios Imobilidrios — FAAP, e fez um curso de Corretor de Imdveis no CRECI. Trabalhou no
BankBoston de 1996 a 1999 como Gerente e Diretor adjunto de crédito imobiliario e poupanca; no Banco
ABNAMRO de 1992 a 1995 como Gerente da divisdo de produtos; e no Banco Francés e Brasileiro de 1980 a
1992, exercendo também o cargo de Gerente Executivo. Atualmente exerce o cargo de Diretor de Relagdes com
Investidores na Brazilian Securities Companhia de Securitizago.

Moise Politi, nascido em 05/12/ 1958, graduou-se Engenheiro Civil na Escola de Engenharia de Maud em 1981;
em 1982 realizou, na Fundagao Getulio Vargas, o curso CEAG; em 1984 cursou mestrado em administracao de
empresas pela USP - Faculdade de Economia e Administrag@o. Trabalhou na EITSA Serv. de Consultoria de
1988 a 1996 como Sdcio-Diretor e Assessor Financeiro; na Blocker Asses. de Investimento e Participagdes S.A.
de 1986 a 1987 como Assessor na area de fusdes e aquisicoes; no Chase Banco do Lar em 1982 como gerente
de contas; na Companhia Brasileira de Marketing de 1981 a 1982; e foi estagiario em engenharia em 1981 na
Construtora Shpaisman- Dichk. Atualmente é Diretor Presidente e Presidente do Conselho de Administracao da
Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo e ocupa fungdes similares em outras empresas do grupo
Brazilian Finance.

Fabio de Araujo Nogueira, nascido em 20/12/1960, formou-se advogado em 1985 pela PUC - Pontificia
Universidade Catdlica, fez especializacdo em Negdcios Imobilidrios na FAAP em 1990, possui outros cursos
como o de Qualidade, realizado na Franga (Credit Lyonnais) e na Disney Company, e o curso de E-Business -
IBM - White Plains — NY. E especialista em mercado de crédito imobilidrio e constituiu a empresa Brazilian
Mortgages Cia. Hipotecaria. Trabalhou no BankBoston de 1995 a 1998 como Diretor de Produtos de Varejo,
Crédito Imobilidrio e Poupanca; no Citibank, de 1993 a 1995, na criacdo da area de real estate e atuou como
Diretor de Crédito Imobiliario e Poupanga; no Banco Francés e Brasileiro, de 1989 a 1993, na criacdo da &rea
de real estate e gestdo da area de seguros como Diretor de Crédito Imobilidrio, Poupanga e Seguros; e de 1978
a 1989 no Banco de Crédito Nacional Crédito Imobilidrio e Poupanca como Gerente Geral. Possui também
formacdo como corretor de imoveis e seguros. Atualmente é Diretor Vice-Presidente da Brazilian Securities
Companhia de Securitizag@o e possui cargo na administracéo das demais empresas do grupo Brazilian Finance,

Luiz Augusto Prado Barreto, nascido em 09/02/1957, é advogado especialista em Direito de Empresas pela
Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paulo,em Processo Civil pela PUC - Pontificia Universidade
Catdlica, e em direito tributdrio pelo Instituto Brasileiro de Direito Tributério. Trabalhou como Diretor Juridico da
Mineragdo Santa Elina S.A. e Cotia International e como Gerente Juridico na Cotia Trading S.A. Atualmente é
s6cio do Machado de Campos, Pizzo e Barreto — Advogados, membro do Conselho de Administracao e Vice

53



Presidente de Assuntos Legais e Corporativos da Santa Elina Mines Corporation, membro do Conselho de
Administragdo da Arauco Resources Corporation e membro do Conselho de Administragao da Brazilian
Securities Companhia de Securitizagao. E também membro do Instituto dos Advogados de Séo Paulo, da Ordem
dos Advogados do Brasil - Sec¢ao de Sao Paulo, e do Tribunal de Etica e Disciplina da OAB/SP,

George Meisel, nascido em 23/02/1953, é Engenheiro formado pela Universidade Mackenzie, em Sao Paulo.
Trabalhou como Diretor-Presidente da BMSR Participagdes S.A., de 2001 a 2005; Diretor da Brazilian Mortgages
Cia Hipotecaria, de 1984 a 2003 ; e foi Agente Autdnomo de Investimentos na RGA - Registro Geral de Agentes,
de 1979 a 1981. Atualmente é Diretor das seguintes empresas: Banco Ourinvest, Ourinvest Participagdes,
QOurinvest Sociedade Brasileira de Metais Ltda., Ourinvest Real Estate Participagdes S.A. e Ourinvest
Emprendimentos e Participacoes Ltda. E Diretor-Presidente da BMSR Il Participacdes S.A. e membro do
Conselho de Administracdo da Vianorte S.A. e Vice-Presidente do Conselho de Administracéo da Brazilian
Securities Companhia de Securitizagao.

André Bergstein, nascido em 05/06/1970 , formou-se Engenheiro Elétrico pela PUC - Pontificia Universidade
Catodlica do Rio de Janeiro em 1993; fez MBA em Finangas no IBMEC em 1998. Trabalhou no Banco Icatu S.A.
como analista financeiro, de 1993 a 1998; na Atlantica Empreendimentos Imobilidrios S.A. como Gerente de
Planejamento Financeiro, de 1998 a 2001; na Atléntica Residencial S.A como Diretor Administrativo-Financeiro
(CFO) e Consultor, de 2001 a 2005; e atualmente exerce o cargo de Diretor da Brazilian Securities Companhia
de Securitizacao,

George Demetrius Nicolas Verras, nascido em 18/03/1962, formou-se Administrador de Empresas pela
Universidade Séo Judas Tadeu, cursou MBA Executivo Internacional pela Fundagéo Instituto de Adminstragao
FIA/USP e Extensédo Universitaria em Tecnologia pela Fundacéo Armando Alvares Penteado — FAAP. Trabalhou
no Banco Auxiliar como Gerente Administrativo, de 1978 a 1986; no Banco BMC como coordenador da area de
Organizagao e Informatica, de 1986 a 1989; no Banco Fibra como gerente, de 1990 a 1991; e no BankBoston de
1991 a 2005. Atualmente é Diretor da Brazilian Securities Companhia de Securitizagao.

Remuneracéo

De acordo com a Lei das Sociedades por A¢oes, os acionistas da Securitizadora sao responsaveis pela fixagao
do valor total da remuneragdo dos membros do Conselho de Administrag@o, dos membros do Conselho Fiscal e
dos membros da Diretoria. O Conselho de Administragéo determinara observados os pardmetros previstos na
Lei das Sociedades por A¢des os niveis de remuneracdo de cada conselheiro, diretor ou membro do Conselho
Fiscal com base no valor total previamente fixado pelos Acionistas.

Nenhum dos conselheiros e diretores da Securitizadora é parte de contrato de trabalho que preveja beneficios
quando da rescis@o de seu vinculo empregaticio.

7.4. Resumo das Demonstracdes Financeiras da Securitizadora

Os termos “Real”, “Reais” e 0 simbolo “R$” referem-se a moeda oficial do Brasil. Os termos “délar” e “ddlares”,
assim como o simbolo “US$”, referem-se a moeda oficial dos Estados Unidos da América. As demonstragdes
financeiras auditadas da Securitizadora sao apresentadas em reais e sao elaboradas em conformidade com os
Principios Contébeis Brasileiros.

Alguns numeros podem n&o representar totais exatos em virtude de arredondamentos efetuados. Sendo assim,
os resultados totais constantes de algumas tabelas podem néo corresponder ao resultado exato da soma dos
numeros que 0s precedem.

Introducéo
As Demonstragbes Financeiras da Securitizadora foram elaboradas em conformidade com os Principios
Contabeis Brasileiros. As Demonstragdes Financeiras da Securitizadora e as respectivas notas explicativas

datadas de 31 de dezembro de 2009, 2008 e 2007 para 0s exercicios sociais encerrados nessas datas foram
auditadas respectivamente pela Moore Stephens Lima Lucchesi para os exercicios sociais de 2008 e 2009 e

54



pela PricewaterhouseCoopers para o exercicio social 2007. O quadro a seguir apresenta, para 0s periodos

indicados, 0 balanco patrimonial da Securitizadora:

Exercicio Social encerrado em: 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2007 VARIAGAO %
(em milhares de R$) 2009-2008 2008-2007
100,0 100,0 100,0
ATIVO 519.435 % 456.373 % 394.988 % 13,8% 15,5%
CIRCULANTE 273.869 52.7% 173.295 38.0% 156.671 39.7% 58.0% 10.6%
CAIXA E BANCOS 5.189 2.652 554 _ _
APLICAGOES FINANCEIRAS 92.257 112.325 13.183 _ _
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS 115.517 36.025 121.420 _ _
OUTROS CREDITOS 60.408 21.779 20.557 } }
OUTROS VALORES E BENS 498 514 957 } }
NAO-CIRCULANTE 245.566 47.3% 283.078 62.0% 238.317 60.3% -13.3% 18.8%
APLICAGOES FINANCEIRAS 76.656 100.695 105.265 _ _
OPERACOES SECURITIZADAS 22.169 28.807 16.942 } }
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS 140.568 138.302 115.708 _ _
OUTROS CREDITOS 6.014 15.081 167 } }
IMOBILIZADO 159 191 230 _ _
INTANGIVEL 0 2 5 B} B
100,0 100,0 100,0
PASSIVO E PL 517.448 % 387.948 % 413.525 % 13,8% 15,5%
CIRCULANTE 185.558 35.7% 78.049 17.1% 152.845 38.7% 137.7% -48.9%
OBRIGAGOES POR
EMPRESTIMOS 8.508 5.543 10.135 _ _
CRI 3.090 4191 318 _ _
INTRUM. FINANCEIROS
DERIVATIVOS 17.293 0 919 _ _
OUTRAS OBRIGAGOES 156.667 68.315 141.473 }

. 100,099.98
NAO-CIRCULANTE 188.560 36.3% 231.020 50.6% 115,519  29.2% -18.4% %
OBRIGAGOES POR
EMPRESTIMOS 130.658 179.670 87.679 _ _
CRI 33.889 40.880 3.636 _ _
INTRUM. FINANCEIROS
DERIVATIVOS 1.159 0 775 _ _
FUNDO DE RESERVA 0 0 0 _ -
OUTRAS OBRIGAGOES 22.854 10.470 23.429 _ _
PATRIMONIO LIQUIDO 145.317 28.0% 147.304 32.3% 126.624 32.1% -1.3% 16.3%
CAPITAL SOCIAL 100.229 100.229 96.000 _ _
RESERVA DE CAPITAL 17.048 17.048 17.048 _ _
RESERVA DE LUCRO 28.040 30.027 13.576 B} B
LUCROS/(PREJUIZOS)

ACUMULADOS (1.987) 21.575 18.537 B} B}

Ativo Total (em milhares de R$)

Os ativos totais da Companhia atingiram R$ 519.435,00 no periodo encerrado em 31 de dezembro de 2009,
apresentando um aumento de 13,8% em relag&o a 31 de dezembro de 2008.

Aplicagcées Financeiras (em milhares de R$ e de US$)

55



Aplicagdes financeiras sdo compostas, basicamente, por certificados de depdsitos bancarios (CDBs) emitidos
pelos Bancos Real e Bradesco, debéntures emitidas pelo Banco Itau, letras hipotecdrias, letras de crédito
imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio. O seu aumento estd relacionado a caucdo de
aplicagdes vinculadas a cessao de créditos imobilidrios vinculados a registros definitivos de emissdes de CRIs e
a utilizagdo de US$ 75.000,00 em recursos da linha de financiamento do BID.

Passivo Total (em milhares de R$)O saldo do passivo circulante e ndo circulante atingiu R$ 374.118,00 no
periodo encerrado em 31 de dezembro de 2009, apresentando um aumento de 21,0% em relagdo a 31 de
dezembro de 2008. Os principais itens que compdem o passivo circulante e realizavel estdo comentados a
sequir.

Certificados de recebiveis imobilidrios (em milhares de R$)

0O saldo em 31 de dezembro de 2009 atingiu R$ 36.978,86, apresentando um decréscimo de 18,0% em relagao
a 31 de dezembro de 2008.

Outras obrigacdes

Incluem principalmente compromissos ou cessdes dos originadores de créditos imobilidrios que foram ou serdo
lastro das emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI).

Obrigagdes por Empréstimos (em milhares de R$ e de USS$)
Empréstimo concedido pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID)

Em 24 de margo de 2006, a Companhia firmou um contrato de linha de crédito, com o Banco Interamericano de
Desenvolvimento - BID, no valor de até US$ 75.000. A linha de crédito é de sete anos, sendo utilizada nos
primeiros cinco anos e paga nos dois anos subsequentes, com taxa de juros correspondente a taxa LIBOR de 6
meses, acrescida de 1,75% ao ano até o final do quarto ano de utilizagao, e 2,375% ao ano a partir do quinto
ano até o final da linha, e tem como objetivo financiar a aquisicdo de instrumentos hipotecérios (residenciais e
comerciais) e instrumentos de locacdo comercial, para posterior emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios - CRIs lastreados nestes instrumentos e sua colocag@o no mercado. Em 31 de dezembro de 2009, o
montante utilizado da linha de crédito é de US$ 75.000,00 (2008 — US$ 75.000,00), sendo que o montante
captado de R$ 80.298,00 (Nota 4a), em (2008 — R$ 121.043,00 (Nota 4(a) e (d)) apresenta-se em conta restrita
vinculada.

Empréstimo concedido pelo Banco ABC Brasil S.A.

Contrato de empréstimo celebrado em maio de 2009 entre Banco ABC Brasil S.A. e Brazilian Securities, no
montante de R$8.000,00, com vencimento em 3 de dezembro de 2009, e taxa de juros equivalente a 100%
da variagao do CDI acrescido de 6,1678% a.a. Em setembro de 2009, este contrato foi aditado alterando o
cupom para 4,5% a.a. e o0 vencimento para 6 de setembro de 2010. Também em setembro de 2009, foi
celebrado um novo contrato entre ABC Brasil S.A. e Brazilian Securities, no montante de R$7.000,00, com
vencimento em 6 de setembro de 2010, e taxa de juros equivalente a 100% da variagdo do CDI acrescido
de 4,50% a.a.

Capital Social (em milhares de R$)
O capital social da Emissora em 31 de dezembro de 2009 e 2008, esta totalmente subscrito e integralizado no

montante de R$ 100.229,00, dividido em 45.845.987 agdes ordinarias nominativas, sem valor nominal.

Demonstracédo de Resultados
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O quadro a seguir estabelece, para os periodos indicados, 0 demonstrativo de resultado da Securitizadora:

Exercicio Social Encerrado VARIACAO (%)
(em m”hzrrne:s de R$) 31/12/2009 31/12/2008 31/12/2007 2009-2008 | 2008-2007
RESULTADO DO PERIODO | (1.987)  -4,5% | 21.575  24,8% | 18.537  29,6% 16%
RECEITAS OPERACIONAIS | 44.095 100.0% | 86.871  100% | 62.532  100% | -49.2% 38.9%
OPER. DE CREDITO 19.933  452% | 56.246  64,7% | 21.335 34,1%
OPER. SECURITIZADAS (861) 2,0% | 13213  152% | 9.262 14,8%

PRESTAGCAO DE SERVIGOS | 6.685 15,2% 1.985 2,3% 2358  3,8%
APLICAGOES FINANCEIRAS | 18.338  41,6% | 15427  17,8% | 29577 47,3%

DESPESAS OPERACIONAIS | (47.158) - | (55.263) -63.6% | (37.129) - 14,7% 48.8%
106.9% 59.4%
CRI (3532)  75% | (3232) 58% | (827)  -22%
OPER. COM DERIVATIVOS | (63.573) - 38421 695% | (18.875) -
134,8% 50,8%
PESSOAL (5.845) -124% | (4.836) -88% | (3.623) -9,8%
ADMINISTRATIVAS (9.676) -20,5% | (6.185) -11,2% | (8.578) -
23,1%
TRIBUTARIAS (4.875)  -10,3% | (4.904) -89% | (3.654) -9,8%
EMPRESTIMOS 39.576  83,9% | (74.571) - (1.473)  -4,0%
134,9%
OUTRAS 767 1,6% 44 01% | 09  03%
IR E CONTRIBUICAQ 1076 2,3% | (10.033) -182% | (6.866 11.07% 46.1%

18,5%

Andlise comparativa do Resultado Operacional
Receitas com Operagdes e Prestagbes de Servigos

O total das receitas operacionais apuradas no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2009 sofreu
uma reducao de49,2% quando comparado com o exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2008.

Aplicacées Financeiras

As receitas com aplicacdes financeiras no exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2009 representam
41,6% das receitas operacionais.

Os principais componentes relacionados as despesas estao descritos a seguir:

Despesas com Certificados de Recebiveis Imobilidrios (em milhares de R$)

Estas despesas cresceram 9,3%, atingindo R$ 3.532,00 no periodo encerrado em 31 de dezembro de 2009
contra R$ 3.232,00 em relagdo ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2008. O aumento das
despesas se deve a emissdo de nova série com coobrigagao.

Despesas com pessoal (em milhares de R$)

As despesas com pessoal no montante de R$ 5.845,00 referente ao exercicio social encerrado em 31 de

dezembro de 2009 apresentaram um incremento de 20,9% quando comparado com R$ 4.836,00 referente ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2008.
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Despesas administrativas

As despesas administrativas incluem principalmente: (a) servicer; (b) advogados e (c) cartérios, além da
contratacdo de outros servicos especializados.

Despesas Tributarias

Estas despesas, basicamente ISS, PIS e COFINS, acompanharam a diminui¢do do volume de negdcios da
Securitizadora.

Imposto de Renda e Contribuigdo Social (em milhares de R$)

O imposto de renda e a contribuicdo social sdo apurados com base no lucro real (tributavel) a aliquota de 15%,
acrescida do adicional de 10%, e a provisao para contribuicao social a aliquota de 9%, conforme legislacédo em
vigor. No periodo encerrado em 31 de dezembro de 2009, o imposto de renda e a contribuicdo social

provisionados, inclusive impostos diferidos, somaram R$ 1.076,00 (receita), comparado com R$ 10.033,00
(despesa), em 31 de dezembro de 2008.

7.5. Informacdes sobre Titulos e Valores Mobiliarios Emitidos pela Securitizadora
Certificados de Recebiveis Imobilidrios
A Securitizadora ja realizou 154 (cento e cinqlienta e quatro) emissoes publicas de certificados de recebiveis

imobiliarios, totalizando um montante de R$ 3,9 bilhdes. Sendo que as principais caracteristicas podem ser
verificadas no website da companhia ou através do Formulério de Referéncia ja disponivel no site da CVM.
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8. ANEXOS
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Anexo Il
Anexo Il
Anexo IlI-A
Anexo IlI-B
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Anexo llI-G
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Anexo V
Anexo VI
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Ata da Reuni@o do Conselho de Administrag@o da Securitizadora

Termo de Securitizagdo de Créditos Série 2.010-158 e Anexos | e Il ao Termo de
Securitizacdo e 12, 22 e 32 Re-rratificacdo ao Termo

Contrato de Cessao

Anexo | & Cessao - Contrato de Locagao, primeiro e segundo Aditamento e Cessao
da Locagéo

Anexo Il & Cesséo — Contrato de Nova Locaga@o

Anexo lll a Cessao - Individualizagdo dos Créditos

Anexo IV a Cessé@o — Quantidade Minima Mensal

Anexo V a Cessao — Modelo de Notificagao

Anexo VI a Cessao — Escritura de Emisséo de CCl

Anexo VIl a Cessao — Alienacéo Fiducidria do Imdvel
Anexo VIII & Cesséo — Descrigao das despesas da emissao
Contrato de Prestagao de Servigos de Agente Fiduciario
Declaracéo da Instituicdo Custodiante

Modelo do Boletim de Subscricao

Demonstragcdes Financeiras da Securitizadora e pareceres dos auditores
independentes relativas aos exercicios sociais encerrados em 31.12.2009 e
31.12.2008 e 31.12.2007

Relatédrio de Classificag@o de Risco
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ANEXO Il - do Prospecto
Termo de Securitizacao de Créditos Série 2.010-158

Ed

BRAZILIAN
l ' SECURITIES&®

Firance & Real Estaie
TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS

SERIE 2.010-158

Pelo presente Termo de Securitizagio de Créditos, BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de
S0 Paulo, na Avenida Paulista, n°, 1.728, 7° andat, inscrita no CNPJ/MF sob o n®.
03.767.538/0001-14, inscrita na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) sob n°.
01875-9, com seus atos constitutivos aprovados pela Assembléia Geral de Constituigiio
realizada em 10/04/2000, cuja ata se encontra arquivada na Junta Comercial do Estado
de Sido Paulo (JUCESP) sob NIRE n. 35.300.177.401, em sessdo de 14/04/2000, neste
ato representada por seus diretores em conformidade com seus atos constitutivos,
doravante designada simplesmente Securitizadora, promove a Securitizaglio de créditos
adiante configurada e, para este efeito, vincula os Créditos Imobilirios,
individualizados no Anexe I deste Termo, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(doravante “CRIs™), de sua emissfio, descritas e identificados neste Termo.

CLAUSULA 1 - DEFINICOES

Agéncia de Rating: empresa que poderé ser contralada, a critério da Securitizadora ou
por solicitagdo dos titulares de CRI, para avaliar e classificar a presente Emissio.

Agente Fidueidrio: Oliveira Trust DTVM S/A, instituigho financeira autorizada pelo
Banco Central do Brasil (Bacen), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no CNPI/MF sob
o n°% 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n°. 500, Bloco 13, Grupo
205, Barra da Tijuca, - Rio de Janejro — RJ.

Baneo Escriturador: Banco Bradesco S/A, instituicio financeira com sede na Cidade
de Deus, Avenida Yara, s, Osasco, Estado de S&o Paulo, inscrito no CNPI/MT sob o
n.” 60.746.948/00601-12, ou quem vier a sucedé-lo,

CCls: Cédula(s) de Crédito Imobiliario, emitida(s) por meio de Escritura de Emissio de
acordo com as normas previstas na Lei 10.931 de 02 de agosto de 2.004,
representativa(s) do(s) Créditos imobilidrios, incluindo o principal, todos os scus
respectivos acessorios, juros, atualizagfio mcnetdria, eventuais prémios de seguros e
quaisquer outros acréscimos de remuneragfo, de mora ou penalidades, e demais
encargos contratuais de responsabilidade do locatario,

Cedente: BRPR XXIIT Empreendimentos e Participagdes Ltda., com sede na Capital do
Estado de S#o Paulo, na Rua Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1,502, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09,676.225/0001-37,

Cetip: CETIP S/A — Balcfio Organizado de Ativos ¢ Derivativos, com sede na ciddde do Ve
Rio-de Janeiro, Estado do-Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n° 230, 177
andar, Institui¢fo autorizada pelo BACEN a prestar servicos de custodia escritural)fe
ativos e de liquidagio financeira: : B ) Y

\\\5
\,
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Finance & R€Pnbd ‘a4 Emissdo: Conta corrente n®. 13003482-5, da agéncia 2271, mantida no Banco

Santander S/A de titularidade da Securitizadora.

Contrato de Cessfio: Instrumenio Particular de Cessio de Créditos e Outras Avengas,
celebrado entre a Cedente ¢ a Securitizadora, tendo por objeto a cessio dos Créditos
Imobilidrios, decorrentes do Contrato Imobiliario.

Contrates Imobilidrios: Contratos de Locagio de Imdvel com finalidade nao
residencial, firmados entre a Cedente e os locatatios, identificados no Anexo I, pelos
quais sfo constitu{dos os Créditos Imobiliarios.

Créditos Imobilidrios: direitos creditérios oriundos do(s) Contrato(s) Imobilidrio(s).

CRls: titulos de créditos nominativos, de livre negociago, integrantes da Série 2.010-
158 da 1* Emissfio de CRIs pela Securitizadora, sob a forma escritural, os quais ndo se
subordinam a nenhuma outra série ou classe de CRI para fins de amortizacio,
pagamento de remuneracio e resgate. '

Coobrigagio: a Cedente tem a obrigagiio de recomprar os Créditos Imobiliarios, nas
hipéteses previstas no Contrato de Cessfio.

Documentos da Operacio: em conjunto, os Contratos de Locaghio, as CCls, o Contrato
de Cessiio e'o Instrumento Particular de Alienagéio Fiducidria de Imovel,

Alienagio Fiducidria: Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imével em
Garantia, celebrado em 12 de abril de 2010 entre a Cedente e a Securitizadora.

Imével: imbvel comercial, objeto dos Contratos Imobilidrios: localizado na Rua Pedro
de Alcantara Meira n® 1.001, na Cidade de Araucéria, Estado do Parand, melhor descrito
e caracterizado na matricula 33.713 do Oficial de Registro de Iméveis de Araucaria-PR,
atualmente constituido de um terreno com érea total construida de 42.793,96 m>.

Institui¢do Custodiante: Oliveira Trust DTVM S/A, instituigdo financeira autorizada
pelo Banco Central do Brasil {(BACEN), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°. 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n°. 500,
Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, - Rio de Janeiro — RJ,

Investidor(es): titulares dos CRIs objeto desta operagfio, podendo ter adquirido esses
titulos em emissfio priméria pela Securitizadora ou no mercado secunddrio.

Patriménio Separado: totalidade dos Créditos Imobilidrios submetidos ao Regime
Fiduciario, que sfio destacados do patriménio da Securitizadora, destinando-se
especificamente & liquida¢io dos CRIs e das demais obrigagBes relativas ao Regime
Fidueiario institaido, na forma do artigo 11 da Lei 9.514/97, %

Pablico Alve: Os CRIs tem como pitblico alvo investidores' qualificados, corffor
definidos no art. 109 da Instrugio CVM n°® 409, de 18 de agosto de 2004.

Av. Paulista, 1728 - 70 andar [ 01310 919 | Sao Pauto | SP | Tel.: 55 11 4081.4477 | www.braziliansecurities.com.br

63



- SECURITIES<o>

Financc & ref@mpra: toda e qualquer compra de Créditos Imobilidrios que constituam lastro dos
CRIs emitidos pela Securitizadora, em fungfio da coobrigacdo eslabelecida no Contrato
de Cessdio.

I BRAZILIAN

Sccuritizacio: operagio pela qual os Créditos Imobilidries adquiridos pela
Securitizadora sfo expressamente vinculados & emissdo e oferta de uma série de CRIs,
mediante Termo de SecuritizagHo, lavzade pela Securitizadora e registrado junto &
Institui¢fio Custodiante,

Para fins deste Termo de Securitizagfio, as expressdes acima somente terfio o

significados ora definidos quando grafadas em maitisculo. As expressdes ndo definidas
neste Termo encontram-se definidas ou Identificadas na Lei 9.514, de 20 de novembro
de 1997, Instrugio CVM 1°. 414, de 30 de dezembro de 2004, Lei 10.931 de 02 de
agosto de 2,004 e demais disposi¢des legais aplicaveis.

CLAUSULA 2 - DOS CREDITQOS IMOBILIARIOS

2.1. O valor total dos Créditos Imoebilidrios vinculados a presente Securitizaghio ¢ de R$
53.251.721,68 (cinqilenta e trés milhdes, duzentos e cingiienta e um mil, setecentos e
vinie e um reais e sessenta e oito centavos), correspondente as 120 parcelas vincendas
dos aluguéis, descontados a taxa de 10,5000% (dez virgula cinqiienta por cento) a.a..

2.2. As caracteristicas dos Créditos Imobili4rios vinculados a este Termo, tais como
identificagdo do devedor, valor nominal, imével ao qual estdo vinculados, indicagio e
condighes pertinentes 2os respectivos Cartérios de Registro de Iméveis estio

perfeitamente descritas ¢ individnalizadas no Ancxo [, que ¢ parte integrante deste
Termo.

2.3. Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo encontram-se representados
pelas CCls, emitidas pela Cedente, na forma da Lei n° 10.931/2004, cuja somatéria das
CClIs equivalem & R$ 75.594.484,66 (setenta e cinco mil, quinhentos ¢ noventa e quatro
mil, quatrocentos e oitenta ¢ quatro teais e sessenta e seis centavos).

2.4, Avaliacio do Imével: O Imével vinculado aos Créditos Imobilidrios foi avaliado em
R§ 67.010.000,00 (sessenta e sete milhdes e dez mil reais) em fevereiro de 2010, com a
emissiio do competente Laudo de Avaliagio. pela Valory Engenharia de AvaliacBes
Ttda., inserita no CREA-PR sob 0 n° 41721, com sede na cidade de Curitiba, estado do
Parana, Avenida Repiiblica Argentina n® 357, ¢j. 10, CEP 80240-210.

2.5. Administraciio do Crédito Imobilidrio: Os servigos a serem desenvolvidos peld

Securitizadora na administragao do Crédifo Imobiliario compreendem:

2.5.1. Cobranga: Emissfio e encaminhamento das informag@es & rede bancaria nacional
para o processamento dos boletos de pagamento relativos s prestacdes scmestrpt
devidas pelo(s) locatario(s) em razdo do Contrato Imobilidrio, com base nas condi¢Ges
cfetivamente contratadas, bein ¢oma 6 acompanhamento das Tespeciivas baixas,

2.5.2.°0 pagamento referido neste item serd efetuado pelo locatario através da re
bancéria nacional diretamente na Conta da Emisso, de titularidade da Securitizado
ficando esta responsavel pelo pagamento aos Investidort.

Ny
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2.5.3. Relatérios: Elaboragio ¢ envio ao Agente Fiduciario de relatérios mensais
contendo informagdes gerenciais e contdbeis sobre o comportamento do Crédito
Imobili4rio sob sua administraggo, incluindo informagées discriminadas sobre
pagamentos recebidos, volume de inadimpléncia e saldo devedor.

2.5.4. Alteragdes Contratuais: Cadastramento de eventuais alteragdes dos Contratos
Imobilidrios, decorrentes de transferéncias ou sub-rogagdes, renegociagles, termos
aditivos, acordos, ou alteragdes na legislagio prépria do Sistema Financeiro da
Habitagio e do Sistema Financeiro Imobilirio.

2.54.1. Qualquer alteragfio nos termos e condicdes dos Contratos Imobiliarios deverd
contar com a expressa anuéneia da Securitizadora dando esta, posteriormente. ciéncia ao
Agente Fiducidrio.

2.5.5. Guarda e Mamutengfio da Documentagio: Guarda e manutenc;ao de toda -a
documentagdo que esteja na sua posse ou sob seu controle em decoréncia da
administra¢fio do Crédito Imobiliario.

2.5.6. Cobranga do Crédito Imobiliario em Curso Anormal: Caso verifique-sc a falta de
pagamento de qualquer das parcelas devidas no Contrato Imobilidrio, a Securitizadora
adotara os seguintes procedimentos;

D+01: - Verificada a falta de pagamento da parcela, a Securitizadora telefonara
a0 locatdrio para verificar o motivo do atraso ¢ soliciler que o
pagamento seja efetuado em até D+0! e também notificara a
Coobrigada do atrase ocorrido;

D+02: Persistindo a inadimpléncia, a Securitizadora poderd requerer da
Coobrigada o pagamento da parcela devida;
D+30 Persistindo o inadimplemento. A - Securitizadora podera executar

qualquer das garantias vinculadas a este Termo, inclusive a alicnagio
fiducidria do Imével, na forma estabelecida no Instrumento Particular
de Constituigiio de Hipoteca.

CLAUSULA 3 - DAESTRUTURA DA OPERACAO

3.1, Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios CRIs emitidos pela Securitizadora, nos
termos deste Termo de Securitizago, sio lastreados nos Créditos Imobiliarios descritos
e caracterizados no Anexo [ ao presente.

3.2. Uma vez identificada e selecionada a carteira de Créditos Imobilidrios, a operagfio
dc Securitizagfio € estruturada da seguinte forma:
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1.

BRPR XX

&

Conta de.
Ernisséo

'EL BRAZILIAN SECURITIES

{4,

Investidores

Foram firmades dois Contratos de Locagfio do Imével: (i) atualmente
vigente: firmado em 28/07/2005 entre DHI. Logistics (Brazil) Ltda.
(locatdria) ¢ a BRPR XXHI Empreendimentos e Participagbes Lida.
(locadora), com prazo de locagdo entre 01/06/2006 a 31/05/2013, que faz
lastro & presente Emisséo e, (ii) o outro contrato de locagiio firmado em
12/04/2010, com condi¢8io suspensive, que entrard em vigor ne caso de néo
renovagéio do contrato atual, ou interrupgfio de pagamento do aluguel, tendo
a BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes Lida. como locadora e &
BR Properties como locataria, Os contratos em conjunto asseguram os
aluguéis pelo prazo de 120 (cento e vinte) meses.

Ocorre a Cessdo dos Créditos Imobiliarios entre a Cedente e a
Securitizadora, por meio das CCls. Em cumprimento as obrigagses

“assumidas pela Cedente, no Contrato dc Cess3o, foram constituidas a

garantia da Alienagio Iiduciaria do Imével e a coobrigacdo pela Cedente,
obrigando-se esta a recomprar os Créditos, pelo saldo vincendo das
locagdes, no prazo de até 2 dias da ocorréncia dos seguintes fatos: (i) a
inadimpléncia no pagamento dos aluguéis do Imével; (i) caso scja
indeferido o registro dos CRIs pela CVM; (iii) nfio comprovagiio do
arquivamento dos atos societdtios exigidos neste contrato perante a Tunta
Comercial de SZo Paulo, no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da
assinatura deste instrumento; (iv) nfio comprovagio de registro do Contrato
de Alienacio do Imdvel perante o competente Cartdrio de Registro de
Iméveis; no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da assinatura deste
instrumento; (v) caso em 60 (sessenta) dias nfo seja obtida a classificac’
de risco minimo equivalente ao investment grade pela Ficth Ratings ef (vi)

ndo. renovagio. anual do. contrato. de seguro-com as - caracteristicas. do .

contrato vigente, com indicagdo da Securitizadora como beneficiaria
seguro. - -

AN

N
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Finance & Real Estode A Securitizadora emite escrituralmente, por meio da Cetip, os CRIs com

lastro nos Créditos Imobilidrios, formaliza o Termo de Secwritizagfio e
institui o Patriménio Separado. A Securitizadora solicita, primeiramente, o
registro provisério na CVM, para posteriormente solicitar o registro
definitivo desta emissio 4 CVM.

4. Os Investidores subscrevem e integralizam os CRIs.

5. Com os recursos da integralizagfio a Securitizadora paga a Cedente pela
cessiio das CCls.

6. Mensalmente, os pagamentos realizados pela Locatiria sdo creditados
diretamente na Conta da Emissfio de titularidade da Sccuritizadora, qué
paga as despesas relativas ao Patriménio Separado e aos Investidores, por
meio da Cetip.

CLAUSULA 4 - DAS CARACTERISTICAS DOS CRIS E SUA NEGOCIACAQ

4.1. Com lastro nos Créditos Imobiliarios identificados no Anexo I so emitidos os CRIs
que integram a série 2.010-158, € que possuem as seguintes caracteristicas de emissio:

A~ Valor Total da R$ 40.126.658,40 (quarenta milhées, cento e vinte e seis mil,

Emissdo seiscentos € cinquenta e oito reais e quarenta centavos), sendo
emitidos 40 (quarenta) CRIs com valor wnitirio de R$
1.003.166,46 (um milh3o, trés mil, cento e sessenta e seis reais
e quarcnta € seis centavos).

B ~Data e Local da Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos CRIs & o dia

Emissdo 13/04/2010, em Sio Paulo.

C —Prazo da Emissfio 120 (cento e vinte) meses, a partir da Data de Emissio.
D - Vencimento Final  13/04/2020
£ — Forma de Pagamentos mensais de juros e amortizagdo, a partir de

Pagamento 13/05/2010 inclusive, de acordo com o fluxo financeiro
descrito no Anexo II ao presente Termo, por meio da Cetip.

T - Juros 10,5000% ao ano
F.1 - Calculo dos Ji=SDax (Fator _de _Juros—1) onde:
Juros ’ ’

Ji = Valor unitario dos i-¢simos juros acumulados no periodo,
valor em reais, calculado com & (oito) casas decimais, sem
arredondamento,

SDa="8alde do valor otdinal Unitario do CRI atualizado,
para a data de aniversdrio no més atual. Valor em reais, -
caleulado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator_de_Juros = Fator de jurgs fixo calculado com 9 (nove)

3
\\
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G — Atualizagfio
Monetéaria

G. 1 — Periodicidade
da Atualizagfo
Monetaria

G.2 — Substitui¢do do
indice de Atvalizagido
Monetaria

G.3 — Célculo da
Atualizago
Monetaria:
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casas decimais, com arredondamento, parametrizado conforme
definido a seguir:

dep

Ve Mesessit | T
g

FatorJuros = - +1
100

, onde:
i=10,5000;
N = Nimero de dias de expresséo da taxa (360 dias),

N° meses = Nimero de meses inteiros entre a Data de Fmiss&o e a
data de incorporagéo ou entre o pagamento anterior & o proximo
pagamenio de juros,

dep = Numero de dias corridos entre a emiss#o, incorporagdo ou
atimo pagamento e a data de atualizagdo, pagamento ou
vencimento,

det = Namero de dias corridos existentes no nimero de meses entre
a emissBo e o primeiro pagamento ou incorpora(;éo ou entre a
|nc0rpora§ao ou pagamento anterior ¢ o pr0x1mo pagamento de
juros,

Pela variagio da Taxa Referencial - TR divulgado pelo
BACEN, referente ao dia 13 (treze) de cada més.

Diaria.

Na hipétese de extingio da TR, o CRI passard a scr
remunerado pelo indice que vier a ser criado em sua
substitui¢dio.

O céleulo do saldo devedor unitario do CRI com atuahzacﬁo
monetaria serd realizado da seguinte forma:

SDa = Sdmant x C, onde:

SDa= Saldo do valor nominal unitrio do CRI atualizado, parg
a data de aniversdrio no més atual. Valor em reais, calculao
com § (oito) casas decimais, sem arredondamenito;

SDmant = Salds do valor nominal thitario do CRI Telativo g
més de emissdo ou apds incorporagiio de juros ou da GltimE~
amortizaghio, se houver. Valor em reais calculado com 8 (oito)

hS
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C=  Fator resultante do produtério das TR's utilizadas,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,
apurado da seguinte forma:

diep
” TR W
c=11 (—"HJ Londe :
s 11100

TRk= Taxas Referenciais (TR’s) da Data de Emissiio ¢ de
cada Data de Aniversario, divulgadas pelo Banco Central do
Brasil (Bacen), entre a Data de Emissdo, incorporagio ou
ultima amortizaggo, se houver, ¢ a dala de atualizagfio,
pagamento ou vencimento;

n= Numero total de TR's consideradas entre a data de
emissdo, incorporagdo de juros ou ultima amortizagio, se
houver, e data de atualizagio, pagamento ou data de
aniversario;

dut= Numero total de dias Gteis do periodo de vigéncia da
TR

%, sendo “dut” um numero inteiro;

dup = Niimero de dias uteis entre a Data de Emiss&o ou Data
de Aniversdrio mensal anterior, exclusive, ¢ a data de
atualizacfo, inclusive, sendo “dup” um namero inteiro.

H - Amortizacio M = [ D ( ITTT) H

AMIi = Valor wnitario da i-ésima parcela de amortizagio. Valor
em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

SDa = conforme definido acima;

Ta = i-ésima taxa de amortizagio, expressa em percentnal, com
4 (quatro) casas decimais, sem arredondamento, de acordo com
a tabela anexa.

I Garantias 1. Institiigio do Regime Fiducidrio sobre os Crédito
Imobilidrios cedidos.
1. ~Coobrigagio da Cedente em recomprar os Créditos
Tmobilidrios, conforme estipulado no Contrato de Cessad, /
. No caso de inadimpléncia ou rescisfio .do Contrato  de
B Locagdo atualmente vigente, este serd automaticameifite
substituido pelo Contrato de Nova Locagio, firmado ent
a Cedente e a BR Propertieg S/A.

AN
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Finance & Real Eslate Iv.  Alienagio Fiducidria do Imével, constituida pela Cedente,
como garantia das obrigagfes assumidas no Contrato de
Cess#o.
J - Cédigo ISIN: BRBSCSCRI400

K~ Cédigo do Ativo:  10D0009430

4.2, Das despesas de responsabilidade do Patriménio Separado: Sobre os recursos
mantidos no Patriménio Separado poderdo ser deduzidas as seguintes despesas:

(@) pagamentos de quaisquer impostos, taxas, contribuigBes, fiscais ou para-
fiscais, ou quaisquer outros tributos e despesas que venham a ser impuiados por
lei ou regulamentacio pertinente ao Patrimdnio Separado.

(b) pagamento das despesas administrativas da Securitizadora tais como: despesas
cartordrias com aulenticagBes, reconhecimento de firma; copias de documentos,
impressdo, expediciio, publicagio de relatérios, informagBes = pericdicas;
correspondéncias, emolumentos, despesas havidas com a contragio de empresas
especializadas em cobranga, avaliagio de iméveis, de engenharia, e outras
despesas necessarias a0 processo de retomada do imével; honorarios advocaticios,
custos e despesas processuais incorridas na defesa da operagio de Securitizagio,
em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo; incluindo ainda a
remuncracio e despesas relacionadas direta ou indiretamente com o exercicio do
direito de voto a ser exercido pela Securitizadora ou por seus representantes em
Assembléias Gerais relacionadas 4 emisséio em questsio.

4.3. Despesas de Résponsabilidade da Securitizadora: As seguintes despesas serdo )

pagas diretamente pela Securitizadora: a taxa de registro dos CRIs na CVM e as
despesas verificadas com a contratagio da Securitizadora, da Cetip, do Banco
Escriturador, do Agente Fiducidrio e da Agéncia de Rating, se futuramente contratada,

4.4. Cronelogia de Pagamentos das Obrigacées do Patriménio Separade: Os CRIs
serfio pagos mensalmente conforme previste em 4.1.E (forma de pagamento), através
dos sistemas de liquidagio da Cetip.

4.4.1. Os pagamentos serflo realizados de acordo com o fluxo de caixa e prioridade nos
pagamentos descritos adiante, em relagio ao balango original da emissdo, que
corresponde a soma dos valores e direitos integrantes do Patrimdnic Separado no
momento de sua institui¢do pela Securitizadora, na medida da disponibilidade de caixa
do Patrimdnio Separado em razfio dos pagamentos efetuados pelos Devedores,

4.5. Seqiiéncia Pro-Rafa de Pagamento das Obrigagdes Relativas ao Patrimdnio
Separado: A prioridade nos pagamentos obedecer4 a seguinte ordem:

1° pagamento dos juros referentes aos CRIs vincendos no respectivo més
pagamento; ' ) - B ]

2° pagamento do principal dos CRIs relativo ao respeciivo ane de pagamento;

3° pagamento relativo as antecipagdes e liquidagbes dos contratos ocorridos
Patrimonio Separado;
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Financa & RéaResidual. Na hipétese de pagamento integral das obrigagdes do Patriménio Separado,
0s reeursos residuais deverdo ser devolvidos a Cedente em 01 (um) dia util,

4.6. Do resgate antecipado obrigatério dos CRIs: A Securitizadora devers promover,
independentemente da anuéncia dos detentores dos CRIs o resgate antecipado dos CRIs,
no caso do indeferimento do registro ou do seu cancelamento pela CVM, na forma do
artigo 11 da Instrugio CVM 414/2004.

4.7. Do resgate antecipado dos CRIs: A Securitizadora & permitido a qualquer
momento, promover o resgate antecipado dos CRIs vinculados ao presente Termo,
desde que: (i) em comum acordo com os Investidores e respeitado aviso prévio ao
Agente Fiducidrio com antecedéncia de 30 (trinta) dias, e (ii) alcance indistinta e
proporcionalmente todos os CRIs ao seu valor unitrio na data do evento.

4.8.  Da Amortizagio extraordindria: A Securitizadora promoverd a Amortizagio
Antecipada, total ou parcial, dos CRIs vinculados a este Termo nas seguintes hipoteses:
(1) caso a Cedents resolva amortizar antecipadamente as CCIs; (if) nos casos em que
ocorrer a venda de iméveis retomados, e (iii) no caso de recebimento de indenizagdes
relacionadas 2 sinistro ou decorrentes de desapropriagiio do Imével, Nestas hipdteses, a
amortizaghio obedecerd 4 ordem ¢ demais condigdes estabelecidas neste termo, e deverd
ser comunicada ao Agente Fiducidrio. No caso de amortizagio antecipada parcial, a
Securitizadora informara a Cetip, via sistema, o valor da Amortizagdo BExtraordindria
dos CRIs, que contemple a amortizagio antecipada ocorrida, em até 1 (um) dia 0til antes
do préxime evento de amortizaghio, inclusive o valor da Amortizagio Extraordindria
devera conter a anuéneia do Agente Fiducidrio, via sistema, 4 Cetip.

4.8.1. No caso de opgfo de recompra valuntéria dos Créditos imobiligrios, parcial ou
integral, a Cedente notificard a Securitizadora com no minimo 45 (quarenta e cinco)
dias de antecedéncia. A titulo de indenizagfo, conforme disposto na cldusula 2.5. do
Contrato de Cessio de Créditos, a Cedente pagard multa indenizatéria, da seguinte
forma: :

() antes de completado um ano entre a data da cessio e data do evento de
recompra, a multa serd equivalente & 2,00% (dois por cento) sobre o saldo
devedor atualizado dos CRIs; -

(b) antes de completado dois anos entre a data de cessfio e a data do evento de
opgio de recompra, a multa sera equivalente a 1,50% (um e meio por cento)
sobre o saldo devedor atualizado dos CRIs;

(¢) antes de completado trés anos entre a data de cesséio e a data do evento de
recompra, a multa serd equivalente 4 1,00% (um por cento) sobre o saldo
devedor atualizado dos CRIs.

4.9. Na hipotese de, por forga de lei ou regulamento, vir a ser substituida a
periodicidade ou o indice de reajuste dos valores ajustados nos Contratos Imobiliarios ——
vinculados aos CRIs objeto do presente Termo, passarfio esses CRIs a ser reajustado
pela mesma periodicidade e/ou pelos mesmos indices que vicrem a ser adotados para
atualizagfio dos Créditos Imobilidrios, a partir da mesma data em que ocorrer a referid
substituicfio.

4.10.. Distribui¢io —dos - CRIs: - Os CRIs serfo - distribuidos —diretamente - pelf

Securitizadora, sem a participagéio de Coordenador Lider, uma vez que ¢ dispensada i
participagiio de instituigio intermediaria nas ofen(fi “publicas de distribuigfio que
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Finance & raen@amao disposto no inciso II do § 4° do art. 5° da Instruglio CVM 414 de 2004, oui
seja, para a oferta que possua valor unitério superior a R$ 1.000.000,00 (um milhio de
reais) ¢ que seja destinada & subscri¢o por ndo mais do que 20 (vinte) Investidores. Os
CRIs somente poderfio ser negociados por seu titular, antes de completados 18 (dezoito)
meses do encerramento da distribuighio, caso a negociagéo se dé entre os titulares dos
CRIs, ou caso o titular aliene todos os CRIs subscritos para um tnico investidor, sendo
observados os procedimentos da Cetip para sua negociagio e liquidagio.

4.11. Da subscri¢do dos CRIs: Apos o registro desta Emissio na CVM, os CRIs scriio
negociados pelo seu valor nominal unitdrio. A integralizagio ocorrerd em moeda
corrente nacional, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela Cetip.

4.11.1. Preco de Subscri¢do: O CRI podera ser subscrito com 4gio ou desagio sobre o
prego base de subscriglio, O desdgio fica limitado ao valor que serd pago pela aquisigio
dos Créditos ndo havendo, portanto, nenhum impacto relevante nas demonstracdes
financeiras da Securitizadora. As eventuais taxas de 4gio ou desagio deverdo ser

uniformes para os CRI, de modo que os CRIs fagam jus & mesma taxa efetiva de
remuneragéo.

4.11.2. Negociacio secundéria dos CRIs: Os CRIs da presente emisso poderfio ser
negociados no mercado secunddrio, sendo que serfio observados os procedimentos
estabelecidos pela Cetip para sua negociagfo e liquidagiio, bem como as disposicdes
legais vigentes.

4.12. A formalizagio do Termo de Securitizagdio se efetivard apés o registro deste
[nstrumento junto & Instituigie Custodiante, conforme previsto no artigo 23, paragrafo
Unico, da Lei 10.931/04.

4.12.1. Considerando que a presente emissiio conta somente com Imével com o Habite-
se ja concedido pela respectiva Municipalidade, em atendimento ao que dispde o $3° do
artigo 7° da Instrugdo CVM 414/2004, os recursos destinados pelos Investidores para
pagamenio do prego de aquisi¢iio dos CRIs serfio depositados em conta -corrente
mantida no Banco Real $/A, até a formalizagéio deste Termo de Securitizagdo.

4.12.2. A Securitizadora ¢ facultado o direito de constituir garantia fidejussoria em
favor dos titulares dos CRIs, em substituigfio 4s garantias descritas na clausula 4.12.1.
desde que com a anuéncia, obtida previamente, de todos os Investidores afetados por
referida substitui¢fio.

4.13. Das despesas de responsabilidade dos detentores dos CRIs: Caberd acs
Investidores o pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas a custodia e
liquidagfio dos CRIs subscritos, que deverdo ser pagas diretamente pelos Investidores 4
Tnstitui¢io Tinanceira contratada para prestagio déste servigo; (ii) pagamente dos ~
impostos que evenfualmente venham a incidir sobre a distribuicao de seus rendimentos,
conforme a regulamentagfio em vigor e descrito nos itens abaixo.

4.13.1. Nos termos da lei atval, como regra geral, os rendimentos auferidos pelos,/”
titulares dos CRIs sdo tributados pelo Imposto.de Renda Retido na Fonte (“IRRE™).3
aliquotas de (a) 22,5% (vinte e dois e meio por cento) quando ¢s investimentos fore
realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) fﬁas; e (b) 20% (vinte por cento)
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Finance & REUALER A¥e investimentos forem realizados com o prazo de 181 (cento ¢ oitenta € um)
dias até 360 (trezentos e sessenta) dias. A tabela do IRRF continua a decrescer até 15%
(quinze por cento} quando os investimentos forem realizados com prazo superior & 721
(setecenios ¢ vinte e um) dias. Ndo obstante a regra geral do IRRF aqui referida, ha
regras especificas aplicdveis a cada classe de titular dos CRIs, conforme sua
qualificagdo. Em outros termos, a tributaglio serd diferenciada conforme a classe de
titular dos CRIs, cabendo até a isenciio em alguns casos especificados por Lei.
Dependendo da classe de titular dos CRIs, seus rendimentos poderfio também estar
sujeitos 2 incidéncia da Contribuigdo ao Programa de Integragio Social (“PIS”) ¢ &
Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS™).

l, BRAZILIAN

4.13.2. Os titulares dos CRIs pessoas fisicas terdo seus rendimentos isentos de Imposto
de Renda (IRRF e na declarag@io de ajuste anual). Tal isengfio nfio se aplica ao ganho de
capital auferido na alienagio dos CRIs a terceiros, que sera tributado pelo IRRF, de
acordo com as aliquotas constantes do item 4.13.1 acima, de acordo com o tempo de
aplicagiio dos recursos pelo titular dos CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIs a que se
refere este item ndo estfo sujeitos ao PIS e 4 COFINS,

4.13.3. As retengSes do IRRF, do PIS e da COFINS, se devidos, deverfio ser efetuadas
por ocasido do pagamento dos rendimentos € ganhos aos titulares dos CRIs,

4.14. Publicagbes: As publicagdes relacionadas aos atos ou fatos de interesse dos
Investidores sero efetuadas no jornal “0 Dia” em circulagfio no Estado de S8o Paulo ou
no website da empresa (www.bfre.com.br), podendo a Securitizadora, mediante
comunicagio prévia ao Agente Fiducidrio e aos detentores dos CRIs, alterar referido
veiculo, através de aditamento ao presente Termo de Securitizago.

CLAUSULA 5 - DA CLASSIFICACAQ DE_RISCO

5.1, Os CRlIs objeto desta Emisséio ndio serfio objeto de andlise por Agéncia de Rating no
momento da emissfo. A qualquer tempo poders ser requerida pelos Investidores a
classificagio de risco, que serd contratada pela Securitizadora da seguinte forma: Uma
analise inicial efou outras a cada 12 (doze) meses durante o prazo dos CRIs,
Securitizadora, cujo relatorio serd disponibilizado no website da Secutitizadora.

5.2. Caso os Investidores solicitem que a emissio em questdo seja analisada por-outra
agéncia de risco, ou em forma e periodicidade diferente este custo adicional deverd scr
arcado pelos Investidores,

CLAUSULA 6 - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Na forma do Artigo 9° da Lei n° 9.514/97, a Securitizadora institui regime
fidueidrio sobre os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo de
Securitizag&o.

6.1.1, O regime fiducidrio instituido neste Termo sera efetivado mediante o registr

deste Termo na Instituigdo Custodiante das CCIs, nos termos previstos no pardgra
nico do artigo 23 da Lei 10.931/04. . e o

g
-

T
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Finance & RRZn &Sabaéditos Imobilidrios sob regime fiduciario vinculados ao presente Termo de
Securitizagio sdo destacados do patriménio da Securitizadora e passam a constituir
Patrimonio Separado do patriménio geral da Securitizadora, destinando-se
especificamente A Hquidagio dos CRIs e das demais obrigagdes relativas ao regime
fiductdrio instituido, assim permanecendo até que se complete o resgate de todos os
CRIs ¢ a liquidagdio da totalidade dessas obrigagdes, conforme previsto no Art. .11 da
Lei 9.514/97.

6.3. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiducidrio somente responderfic pelas
obrigagdes inerentes ao Patriménio Separado, bem como pelo pagamento dos custos de
administragio ¢ obrigagGes tributdrias, conforme previsto neste Termo de Securitizaggo.

6.4. Nenhum outro custo de administragio, senfio aqueles listados neste Termo, serd de
responsabilidade do Patriménio Separado sem a prévia ¢ expressa autorizacio do(s)
Investidor(es), na forma prevista neste Termo. .

6.5. Na lorma do Artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Créditos Imobilidrios estdo isentos de
qualquer agfio ou execugHo pelos credores da Securitizadora, excelo pelo(s)
Investidor(es), néo se prestando a constituigio de Garantias ou de excussio por outros
credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam.

CLAUSULA 7 - DA ADMINISTRACAO DO PATR[MONIO SEPARADO E DAS

OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

7.1. Incumbe a Securitizadora gerir os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente
Termo por si, por seus prepostos ou por qualquer outra empresa adminisiindore
contratada pela Securitizadora para esse fim, promovendo as diligéncias necessarias 2
manutengo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas
de anortizago, juros ¢ demais encargos € acessorios.

7.1.1. A alteragdio, pela Securitizadora, de qualquer terceiro para a execugfio dos
servicos de administracdio do Patriménio Separado dependera de prévia e expressa
anuéncia dos Investidores.

7.1.1.1. A Securitizadora deverd manter a disposigdo dos Investidores, para consulta, nd
sua sede indicaca no predmbulo do presente Termo e na sede do Agente Fiducidrio, um
exemplar de confrato que eventualmente vier a ser firmado com oufra cmpresa
administradora dos Créditos Imobilidrios, ¢ de qualquer outro documento relativo &
referida contratagio.

7.1.2. A contratagfio de qualquer terceiro para a administragdo do Patrimbnio Separado
nio cxime a Securitizadora do encargo da administraco, que continuard sendo de sua
responsabilidade,

7.2. Obriga-se a Securitizadora a administrar o Patriménio Separado mantendo registros
_contabeis independentes em relacéio ao patrimdnio geral da Securitizadora e elaborar e /
publicar anualmente as demomtrac;oes financeiras do Patriménio Separado

73. Sempre que solicitado pelos Invesudores por cscrito ¢ com prazo de antccedencna
de 20 (vinte) dias uteis, a Securitizadora lhes dard acesso aos relatérios de gestdo dos

-
A\
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relatérios  diretamente ao Agente Fiducidrio, que os receberd anualmente da
Securitizadora.

7.4. A totalidade do patrimdnio da Securitizadora respondera pelos prejuizos que esta
causar por descumprimento de disposi¢o legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragdo temeréria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimdnio Separado,

CLAUSULA 8 — DAS MODIFICACOES

8.1. A Securitizadora promoverd alleragles nos contratos, ¢ conseqiientemente nas
CCI(s) que lastreiam os CRIs, em virtude de (i) transferéncias ou sub-rogagdes, (ii)
renegociagdes, (iii) termos aditivos, (iv) acordos, ou (v) superveniéneia de quaisquer
disposi¢bes legais com repercussio direta ou indireta nas disposicéies apliciveis ao
Sistema Financeiro da Habitagfio ¢/ou Sistema de Financiamento Imobiliario, devendo
informar lais Modificagdes ao Agente Fiducidrio.

CLAUSULA 9 - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Securitizadora nomeia o Agente Fiducidrio definido na Cldusula 1 deste Termo,
com poderes gerais de representago da comunhéo do(s) Investidor(es).

9.2. O Agente Fiducidrio ora nomeado declara expressamente:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagio, com todas as suas
clausulas e condigdes;

b) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
fungio que lhe é atribuida, conforme o Paragrafo Terceiro do Artigo 66 da Lei

‘ n°. 6.404/76;

c) que ¢ representado neste ato na forma de seu Estatuto Social; e que nio possui
nenhuma incompatibilidade e restri¢fes para exercer o cargo, nos termos do
artigo 10 da Instrugio CVM 28/83: .

d) que verificou a regularidade da constituigdo das garantias reais e fidejussérias,
observando a manutengdo de sua suficiéneia e exequibidade, nos termos dos
incisos IX do art. 12 da Instrugio CVM 28/83, ¢;

e) que tomou todas as cautelas e agin com elevado padrio de diligéncia para
assegurar que as informagdes prestadas pelo ofertante ao mercado durante a
presente oferta sejam verdadeiras, consistentes, cotretas ¢ suficientes, nos termos
do item 15 do Anexo HI da Instrugio CVM 414/04.

9.3. O Agente Fiducirio deverd exercer suas fungdes de acordo com este Termo ¢ com
o Contrato de Presta¢do de Servigos de Agente Fiduciério na 1* Emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora, firmado em 05/12/2000. Este contra

encontra-se registrado no 7° Cart6rio de Registro de Titulos e Documentos desta Capjtal
de S#o Paulo, microfilmado sobre o n®. 798771 em 30/01/2001,

9.4, O Agente Tiducidrio receberd, a titulo de remunetacio pelo desempenho dg

deveres. e atribuigBes. que..lhe. competem, nos. termos. da- lei- ¢ deste- Termo;
remuneracdo estabelecida no centrato acima mencionado, e descrita abaixo:

r
\b
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Financc & A&kt BMaparcela de implantagio de servigos equivalente a 2 (duas) parcelas semestrais
antecipadas, para o primeiro Termo de Securitizagfio da 1* emissio de CRIs pela
Securitizadora, e uma parcela equivalente ao valor de uma parcela semestral
antecipada, para os demais Termos de Securitizagio a serem celebrados, paga
integralmente antes do inicio de cada implantaggio do servigo;

b) parcelas semestrais de R$ 4.182,67 (quatro mil, cento e oitenta e dois reais e
sessenta e sete centavos) por Termo de Securitizagdo celebrado, paga a primeira 2
{dois) dias apds a assinatura do Termo de Securitizaco. A data base do valor acima
€ o més de fevereiro de 2010. As remuncragBes previstas nos itens anteriores seriio
devidas mesmo apds o vencimento do CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja
atuando na cobranga de Créditos Imobilidrios que ainda possuam parcelas em
airaso; :

¢) as parcelas referidas acima serfio atualizadas pelo IGP-M (indice Geral de Precos
do Mercado), ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da
data base acima até as datas de pagamento de cada patcela, calculadas pro-rata die
SE€ necessario;

d) asremuneragBes nio incluem as despesas com publicagSes, transporte, alimentag@o,
viagens e estadias necessérias ao exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante
ou apds a implantago do servigo a serem cobertas pela Securitizadora, mediante
pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou
reembolso. N#o estdo incluidas igualmente despesas com especialistas, caso sejam
necessrios, tais como auditoria efou fiscalizagfio, entre outros, ou assessoria legal &
Securitizadora ou aos Investidotes, sendo que fais despesas com especialistas
deverdo ser, antes de incorridas, previamente aprovadas pela Securitizadora;

€) mo caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagdes por ela
assumidas perante os Investidores, todas as despesas com procedimentos legais,
inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para
resguardat os interesses dos titulares dos CRIs deverio ser previamente aprovadas e
adiantadas por eles, e posterictmente ressarcidas pela Securitizadora. Tais despesas
a serem adiantadas pelos titulares dos CRIs incluem também os gastos com
honorérios advocaticios, depsitos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas
pelo Agente Fiducidrio ou decorrente de acées contra ele intentadas no exercicio de
sua fungho, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhfio dos titulares dos CRIs. As eventuais despesas, depositos
¢ custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serfio ignalmente
suportadas pelos titulares dos CRIs, bem como a remuneragio ¢ as despesas
reembolsdveis do Agente Fiducidrio na hipétese da Securitizadora permanecer em
atraso com relagfio ao pagamento dos CRIs desta por um perfodo superior a 60
(sessenta} dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos titulares ‘dos
CRIs para cobertura do risco da sucumbéncia; :

f) as remuneragles serfio acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre
servicos de qualquer natureza), PIS (Contribuigfo ao Programa de Integracdo
Social), COFINS ¢ CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer™
outros impostos que venham 2 incidir sobre a remuneragio do Agente Fiducia ’1(0, ' '
excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de. chda

pagamento, F
9.5. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, além dos deveres previstos em lei o
em ato normativo da Comissio de Valores Mobilidries - CVM, ¢ observado o disposio

nos itens 5.2. e 5.3. do contrato acima mencionado; !
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k.

zelar pela protecio dos direitos ¢ interesses dos Investidor(es), empregando no
exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administragfio dos préprios bens, acompanhando a atuagio da
Securitizadora na administragio do Patriménio Separado;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a defesa
dos interesses dos Investidor(es), bem como a realizagdo dos créditos afetados ac
Patrimdnio Separado, caso a Securitizadora néo o faga; :
exercer a administragdo do Patrimdnio Separado, conforme estabelecido neste
Termo, na hipdtese de (i) insolvéncia da Securitizadora, (ii) descumprimento de
toda e qualquer obrigagdio ndo pecuniéria prevista no Termo, nfio sanada em 60
(winta) dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
Fiducidrio, exceto por aquelas obrigagdes para as quais csteja previsto um prazo
especifico no Termo, hipdtese em que tal prazo prevalecerd e (iii) o ndo
pagamento das obrigagdes, juros e remuneracio dos CRIs, havendo
disponibilidade na conta corrente da Emisséo, conforme previsto no Termo.
promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagéio, a liquidacdo do
Patriménio Separado; .
convocar assembléia geral dos Investidor(es) para deliberar sobre as normas de
administragio ou liquidacio do Patriménio Separado no caso de insuficiéncia de
tal patrimdnio;

no caso de renuncia de suas funcSes em virtude da superveniéneia de conflitos
de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidfio, permanecer no
exercicio dessas fungdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apés a data de
solicitagfo da rentincia, devendo, ainda, fornecer & Securitizadora ou a quem esla
indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua rentncia, toda a escrituracio,
correspondéncia, registros magnéticos de informagfio e documentos em geral
relacionados ao exercicio de suas fungses;

conservar em boa guarda toda a escrituragio, correspondéncia, registros
magnéticos de informagfio ¢ documentos em geral relacionados ao exercicio de
suas fungdes, recebidos da Securitizadora;

verificar, no momenio de aceitar a fungéo, a veracidade das informagBes
contidas no presente Termo de Securitizagfio, nos CRIs e demais documentos
entregues pela Securitizadora, bem como a regularidade dos registros e
averbagbes dos Créditos Imobilidrios ¢ deste Termo de Securitizagfo,
respectivamente, nas instituigées competentes, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes ou falhas de que tenha conhecimento;

exercer, especialmente quanto ao controle da efetividade ¢ realizacio de
Garantlas constitufdas em favor dos Investidor(es), a seguinte atribuicgio:
acompanhar, através de gestdes junto 4 Securitizadora e do relatério que lhe for
disponibilizado pela Securitizadora, diretamente ou através de prepostos que vier
a indicar, o andamento do processo de medificagio dos Créditos
individualizados no Anexo I, conforme previsto neste Termo, especialmente
quanto ao nivel de inadimpléncia do Locatdrio, bem como o andamen
detathado de seu fluxo;

solicitar, quando. considerar necessaria, de forma fundamentada, auditori
extraordindria na = Securitizadora, que serd realizada d4s  expensas d
Securitizadora;. R . . R . ,, o
elaborar anualmente relatério e colocs-lo sempre que solicitado, 4 disposicio do3
Investidor(es), na sede da Securitizadora ¢ 1}6 ‘sua propria sede, dentro de 04
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Finance & Real Est@]uairo) meses do encerramento do exercicio social, o qual deverd conter, no
minimo, as seguintes informacdes:

k.1)  Créditos Imobiliarios, conforme identificados no presente Termo;

k2)  eventuais Modificagdes dos Créditos Imobilidrios;

k.3) eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobilidrios, devendo, nesta
hipétese, os CRIs vencerem antecipadamentc na mesma proporcio dos Créditos
[mobilidrios, conforme estabelecido no presente Termo;

kd)  cumprimento das obrigactes assumidas pela Securitizadora nos termos deste
Termo e dos CRIs;

b declarar sua aptido para continuar excrcendo a sua funcio de Agente Fiducidrio.

m) cientificar os Investidor(es) e a Agéncia de Raiing, se houver, no prazo méximo
de 30 (wrinta) dias, acerca de eventual inadimplemento de obrigagdes atinentes 4
presente Securitizagdo, por parte da Securitizadora;

n) fornecer & Securitizadora termo de quitagdo, no prazo de 05 (cinco) dias depois
de satisfeitos os Créditos Imobilidrios ¢ extinto o regime fiduciario, que servira
para baixa, na Institui¢io Custodiante dos Créditos Imobilidrios e Garantias a
elas vineuladas, bem como do desbloqueio das CCls junto & Cetip;

o) acompanhar o pagamento, pela Securitizadora, dos CRIs, das despesas ¢ das
comissdes relacionadas a releridos titulos, conforme previsto neste Termo,
através do envio de relatorios anuais disponibilizados pela Securitizadora,”

D) acompanhar e analisar: (i) a indicacfio de prestadores de servigos de analise
prévia, auditoria e administragio dos Créditos Imobiliarios; (i) a formalizagdo
das cessdes de Créditos Imobilidrios em substituigio aos atuais, quando for o
caso. A formalizagfio da cess@o retro indicada devera ser previamente informada
ao Agente Fiducidtio. O(s) Investidor(es) serfio comunicados da substituigiio do
prestador de servigos pelo Agente Fiduciério.

9.6. O Agenle Fiducidrio respondera perante os titulares de CRIs pelos prejuizos que
Thes causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes.

9.7. A Securitizadora fomecerd ao Agente Fiducidrio, alé o dia 30 de cada més, os
relatdrios de gestdo e posiglo financeira dos Créditos Imobilidrios vinculados ao
presente Termo de Securitizagfio, referentes a0 més imediatamente anterior.

9.8. O Agente Fiducidrio podera ser substituido em razio de sua destituicio, renfincia,
ou nas hipdteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto
segue:

a) em nenhuma hipétese a fungéio de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um
periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual deverd ser realizada convocagio
de assembléia do(s) Investidor(es) para a escolha do novo Agente Fiduciario;

b) a assembléia dos Investidor(es), referida na alinéa anterior, podera ser convocada
pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Securitizadora, por Investidor(es) que
representent no minimo 20% (vinte por cento) dos CRIs emitidos e subscritos, o[\
pela CVM; . i o .

¢) se a convocagdo da assembléia ndo ocorrer até 20 (vinte) dias antes do termo findl . -
do prazo previsto na alinea “a” acima, caberd a Securitizadora convoca-la;

4 Ao(s). Investidor(es). somente ¢ facultado. proceder 4. substituigho - do Agen

Fiducidrio e & indieagao de seu eventual substituto,.apés o encerramento do prazo
i

\

v
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Finance & RealHsiibui¢do publica dos CRIs, em assembléia de Investidor(es), especialmente

_.(1).verificar a regularidade da emisséio das.CCls, analisando a.respectiva Escritura-d

convocada para esse fim;

e) a convocaglio da assembléia geral do(s) Investidor(es) far-se-d mediante edital
publicado por 3 (trés) vezes, sendo a primeira com antecedéncia de 20 (vinte) dias,
ne jornal “O Dia”, instalando-se em primeira convocagdo com a presenca de
titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) do valor global dos CRIs e,
em segunda convocagdo, com qualquer ntmero, somente sendo vélida as
deliberacdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

f) a substituicdo do Agente Fiducidrio fica sujeita 4 prévia comunicagiio & CVM,
conforme disposto no art. 4° da Instrucio CVM n°.28/1983;

g) a substituiclio permanente do Agente Fiducidrio deverd ser objeto de aditamento ao
presente Termo, cabendo & Securitizadora providenciar as correspondentes
averbagdes e registros; )

h) o Agente Fiducidrio inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data de assinatura
do presente Termo, devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sna
efetiva substituigfo ou liquidagio total dos CRIs;

i) o Agente Fiducidrio nomeado em substituicio ao atual nfio deverd receber
remuneragdo superior 4 constante no contrato anteriormente mencionado, fixada
para o Agenle Fiducidrio substituido, e; :

j) o Agente Fiducidrio substituido deverd comunicar imediatamente a substituigio
ao(s) Investidor(es), mediante publicagio em jornal com circulagfio na Cidade de
S#o Paulo, Estado de S&o Paulo, bem como por carta com aviso de recebimento a
cada detentor de CRIs, as expensas da Securitizadora.

9.9. As publicagdes descritas nas alineas “e” e “j acima serfio efetuadas no jornal Q Dia

- SP, podendo a Securitizadora, mediante comunica¢io prévia ao Agente Fiduciario ¢

aos detentores dos CRlIs, alterar referido veiculo. Tal alteragfo sera objeto de aditamento

ao presente 180 logo o Agente Fiducidrio e os detentores dos CRIs déem ciéncia de qual
serd o novo veiculo de comunicagio a ser utilizado pela Emissora.

9.10. O Agente Fiducidrio deverd renunciar as suas fungdes, sob pena de ser destituido
pela Securitizadora ou pela assembléia de Investidor(es), na hipétese da superveniéncia
de conflite de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo de suas funcdes.

9.11. O Agente Fiducidrio eleito em substitui¢fio, nos termos desta clausula, assumira
integralmente os deveres, atribuicGes e responsabilidades constantes da legislacgio
aplicavel e deste Termo de Securitizagao.

9.12. O Agente Fiducidrio podera ser destituido pelo voto de 2/3 (dois tergos) do(s)
Investidor(es), por deliberacfio em assembléia geral, na hipétese de descumprimento dos
deveres previstos no Art, 13 da Lei n°. 9.514/97, no respectivo contrato e neste Termo.

CLAUSULA 10 = DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DAS CCIS

10.1. Compete a Institvigao Custodiante, de acordo com o Contrato de Prestagdo de
Servicos de Registro e Custddia, firmado com a Scouritizadora:

Emissio, (
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Finance & Kbt IBSUYET Sob sua custédia os instrumentos particulares e/ou as escrituras pablicas de
emissfio das CCls durante todo o periodo do contrato;
(iii) manter os Termos de Securitizacfio emitidos pela Securitizadora sob sua custodia
durante todo o perfodo do contrato;
(iv) realizar o registro das CCls junto & Cetip, ¢;
(v) enviar Declaragiio & Sccuritizadora atestando que o Terme de Securitizaghio e as
CCls encontram-se  devidamente registradas e custodiadas nos termos da Lei
10.931/2004 e Tnstrugéio CVM 41472004 ¢ legislagBes relacionadas.

l BRAZILIAN

10.2. As CCIs serfio custodiadas pela Insﬁtuig:ﬁo Custodiante, nos termos da Tei
10.931/2004, seguindo o seguinte roteiro: :

() os coniratos de Custédia e Registro das CCls setfio firmados entre a Instituicio
Custodiante ¢ a Cedente, ou eventualmente com a Securitizadora,;

(i) a Cedente emitird e entregard & Instituigio Custodiante a(s) Escritura(s) de Emissio
das CCls;

(iii) a InstituigBio Custodiante verificard a regularidade da emissio das CCls;

(iv) a Instituicdo Custodiante levara as CCIs a registro na Cetip;

(v) uma vez registradas escrituralmente as CClIs na Cetip, a Cedente solicitara a
transferéncia das CCls para a Securitizadora, sendo certo que na data de assinatura
do presente termo, serfio vinculados apenas as CCls que j4 estiverem devidamente
tegistradas na Cetip, ¢ as demais CCls, serfio vinculadas & medida que os registros
forem feitos;

{vi) uma vez comprovada pela Securitizadora a liquidagfio dos Créditos Imobilidrios, &
CCl serd retirada pela Instituigdo Custediante do sistema da Cetip.

CLAUSULA 11 - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

11.E. O(s) Investidor(es) poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em assembléia especial a
fim de deliberar sobre a matéria de interesse comurn.

11.2. A assembléia do(s) Investidor(es) poders ser convocada pelo Agente Fiducidrio,
pela Securitizadora, por Investidor(es) que representem, no minimo, 10% (dez por
cento) dos CRIs em circulagiio, bem como pela CVM.

11.3. Aplicar-se-4 & assembléia do(s) Investidor(es), no que couber, o disposto na Lei
6.404, de 15 de dezembro de 1976, sobre a assembléia geral de debenturistas.

11.4. A assembléia se instalara, em primeira convocagiio, com a presenga de
Investidor(es) que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) do valor global dos CRIs
subscritos pelo(s) Investidor(es) ¢, em segunda convocagio, com qualquer nimero de
presentes, somente sendo vélidas as deliberagies tomadas pela maioria absoluta desse
capital.

11.4.1. _Sem__prejuizo..ao disposto. em..11.4. acima, - a- deliberagfio. referente -lao,’
desdobramento dos CRIs de que trata a Clausula 13.1 abaixo, serd tomada pela maior
simples.dos._detentores- dos -CRIs-em - cireulagiio,- conforme- disposio- no--art:- 16
Instrucfio CVM 1n° 414/2004, Is

i
!
¥
y

T ~v-Paulista, 1728~ 7° andar [ 01310 919 Sao Paulo | SP | Tel. 55 11 4081 4477 | www braziliansecurities.com.br




'SECURITIES =

Finance & rblvpEskfigente Fiducidrio devera comparecer 4 assembléia e prestar ao(s) Investidor(es)
as informacdes que lhe forem solicitadas.

l BRAZILIAN

CLAUSULA 12 - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Na hipétese de insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiducitio assumird
imediatamente a administragdo do Patriménio Separado, & nos 30 (trinta) dias
subseqientes convocard Assembléia Geral do(s) Investidor(es) a fim de deliberar pela
liguidacdo do Patriménio Separado on pela continuidade de sua gestéo pelo Agente
Fiducidrio, cuja remuneragéio sera oportunamente fixada, observados os itens 5.2, & 5.3.
do contrato mencionado neste Instrumento.

CLAUSULA 13 — DO DESDOBRAMENTO DOS CRIs

13.1 Nos termos do art. 16 da Instrugio CVM n°, 414/2004, poderd a Securitizadora,
ap0s decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribui¢go, propor o
desdobramento dos CRIs em valor nominal inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil
reais), desde que atendidas as seguintes condices: '

I que a Securitizadora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente
regularizado na CVM;

Il que nio tenha ocorrido, em nenhuma hipétese, o inadimplemento financeiro
perante os Investidor(es);

III. tal desdobramento deverd ser aprovado em Assembléia Geral por maioria
simples dos detentores dos CRIs em circulagio. Pata efeito, conforme disposto
no inciso IV do referido artigo, sio considerados CRIs em circulacio todos
aqueles subscritos, excluidos aquelcs mantidos em tesouraria pela propria
Securitizadora e os de titularidade de empresas por ela controlada; :

IV. que o relatorio de classificagdo de riseo .da Emissio seja atualizado
trimestralmente, e; .

V. que sejam prestadas informag3es acerea da situagio patrimonial e financeira do
devedor ¢ coobrigado, caso no desdobramento estas sejam responséveis por mais
de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobilidrios, Essas informagdes devem
também ser apresentadas 4 CVM, conforme dispde o § 2° do art. 16 da Instrugdo
CVM n®. 414/2004.

CLAUSULA 14 - DAS DECLARACOES DA SECURITIZADORA

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

14.1.1. Quanto aes Créditos Imobilidrios que Jastreiam os CRIs emitidos:

(i) a Securitizadora se responsabiliza pela existéncia dos Créditos Imobilidrios, nos
exatos valores e nas condigdes enunciadas no Contrato de Cessdio desses crédi L, .
firmado com a Cedente; ) M7

(i) os Créditos Imobiliarios encontram-se livres ¢ desembaragados de quaisquer /
gravames ou_restricdes de qualquer natureza, nfio_tendo _ocorrido. qualquer --fafg-.-.-
impeditivo a sua cessio,

M A Paulisiz, 1728 - 70andar [ 01310 919 | S50 Paulo| SP | Tel.: 55 11 40814477 | www.braziliansecurities.combr




BRAZILIAN

'SECURITIES==>

Finance & RQH) 09,6d¢ditos Imobilidrios desta operagio referem-se a iméveis com “habite-se”
concedido pelo drgio administrativo competente ¢ que atendem a (odas as exigéncias
administrativas aplicdveis, inclusive as relativas ao meio ambiente, na forma da
legislaggo especifica.

14.1.2. Quanto a Propriedade;

(i) a Securitizadora passou a ser legitima credora das locatérias mediante a cessio dos
Creéditos Imabiliarios, transferidas por meio da Cetip, 50b a forma escritural, ¢
(i1) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaragados de qualquer dnus.

14.1.3. Quanto a esta operagiio de Securitizacio:

(1) esta operagfio, incluindo a aquisi¢fio de Créditos Imobilidrios, a emisséio das CCIs e
dos CRIs, ¢ legitima em todos seus aspectos; .
(ii) todes os documentos inerentes a esta operagdo estdo de acordo com a legislagio
aplicdvel.

14.2. A Sccuritizadora declara, sob as penas da lei, que verificou e atesta a legalidade e
anséncia de vicios da presente operacio de Securitizagdo, além da veracidade,
consisténeia, eorre¢o, qualidade e suficiéneia das informagdes prestadas neste Termo
de Securitizagdio e aquelas fornecidas ao mercado por ocasifio de registro durante a
distribuigdo, nos termos do artiga 56 da Instrugfio CYM 400/03.

14.3. O Agente Fiduciario presta declaragio nos termos do item 15 do Anexo 1II da
Instrugho CVM 414/04 quanto 4 legalidade e auséncia de vicios da presente opeiacio de
securitizacfo, além da veracidade, consisténcia, corregdio e suficiéncia das informacdes
prestadas neste Termo de Securitizagio e no Prospecto,

13.4. Para fins do item 14.3,, a Securitizadora declara que os Créditos Imobiligrios
refletem as caracteristicas e disposicSes constantes deste Termo.

CLAUSULA 15 - DAS DISPOSICOES GERAIS

15.1. Este Termo de Secwritizagiio de Créditos & celebrado em conformidade com as
disposi¢des da Lei n°. 9.514 de 20 de novembro de 1997, Lei 10.931 de 02 de agosto de
2.004 ¢ da Instrugio CVM n°, 414, de 30 de dezembro de 2.004.

15.2. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio obrigam-se ainda, mutuamente, a cumprir
integral e fielmente as condigBes previstas neste Termo de Secwritizacdo de Créditos, de
modo a assegurar o estrito cumprimento de todas as suas clausulas e condi¢des.

15.3, A Securitizadora se compromete a encaminhar para Agéncia de Rating e ao Agente
Fiducidrio trimestralmente declaragfio constatando a existéncia ou ndo de decisey
judiciais™ transitadas em julgado referentes a questdes fiscais, previdencirias ou
trabalhistas efon quaisquer outras decisdes, ainda que sujeitas a recurso, que possarl
prejudicar a capacidade da Securitizadora de honrar suas obrigacdes, bem como cépif
de referidas decisdes, se for o caso.
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aditivos ao presentc Termo, em decorréncia de (i) exigéncias formuladas pela Comissio
de Valores Mobilidrios — CVM; (i) quando verificado de erro de digitacgo e (iii)
modificagBes que beneficiem o(s) Investidor(es), desde que tais modificagdcs nio
representem prejuizo aos Investidor(es).

15.5. O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados
pelo potencial adquirente dos CRIs. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, regulamentagBes especificas, entre outros, que se relacionam 3 Securitizadora,
a Cedente, a0 Imével ¢ aos Locatarios dos Créditos Tmohilidrios que lastreiam a
Emisséo e aos proprios CRIs. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagdes que estdo deseritas no Prospecto da Oferta e neste Termo, antes de tomar
uma decisio de investimento. : )

15.6. Todas as notificaghes, avisos ou comunicagses exigidos neste Termo, ou dele
decorrentes, serfio feitas através de carta protocolada ou carta registrada, requerendo-se :
devolugdo do recibo (ou equivalente), ou por telegrama, fax ou e-mail, confirmado por
escrito conforme acima estabelecido, ou através da via cartoraria ou judicidria. Qualquer
notificaglo, aviso ou comunicacfo entregue, por qualquer outra via que nfio a cartoraria
ou a judicidria, serd considerado recebido (a) 48 (quarenta e oito) horas depois do seu
despacho em caso de telegrama, fax ou e-mail; (b) 10 (dez) dias apds o seu despacho, no
caso de carta registrada; e/ou (c) em caso de carta protocolada diretamente junto ao
notificado, z data de recebimento, com a assinada no protocolo. As notificagdes, avisos
ou comunicagBes a que se refere esta clausula, serfic enviados &s partes nos enderegos
indicados neste instrumento ou nos enderegos que quaisquer das partes indicarem por
escrito as demais, devendo sempre ser enviadas com copia & Agéncia de Rating, se
houver.

15.7. A nulidade, invalidade ou ineficicia de qualquer avenga contida neste Texmo n2o
prejudicacd a validade ¢ cficicia das demais, que serfo integralmente cumpridas,
obrigando-se as partes a envidar seus melhores esforcos de modo a acordar-se
validamente para obter os mesmos efeitos da avenga que tiver sido anulada, invalidada
ou declarada ineficaz.

15.8. O presente Termo de Securitizagio de Créditos ¢ celebrado em cardter irrevogavel
¢ irretratavel, obrigando as partes contratantes e sens sucessores a qualquer titulo a
cumpri-lo em todos os seus termos.

15.9. Para fins de execucdo dos créditos constituidos pelo presente Termo e pelos CRIs,
bem como das obrigaces dele oriundas, e de scus anexos, considera-se este
instrumento titulo executivo extrajudicial de acordo com o artigo 585 do Codigo de
Processo Civil Brasileiro.

15.10. Fica desde logo eleito o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sio Paul i
para ditimir quaisquer davidas ou controvérsias oriundas deste Termo, com a exclusio
de qualquer outro por mais privilegiado que seja. :

E por estarem justos ¢ contratados, assinam-o-presente-em 03-(trés) vias de igual-teor

forma ¢ para um s efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas, que também a
assinam, -
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S#o Paulo, 13 do abril de 2010.

Fermando Pinilha Cruz
Diretor

RG: 27.224.087-7
CPF: 305.540.186-37

TESTEMUNHAS:

............... NG
AG: 278 1.443X R\:/ 119,
CPF: 303.655.090-41 CPF/ 015,457 968-95

(pdgina de assinaturas do Terma de Securitizagiio de Créditds da série [58%,
celebrado entre Brazilian Securities Companhia de Securitiz?g o e Oliveira Trust
DTVM S/A) !

_
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158 - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS,

[ CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO [ LGCAL E DATA DE EMISSAO: Sz Paulo, 120412010 |
| striE | BRP3 | NOMERO [ oo | TIPODE CCI INTEGRAL
1. EWISSORA

RAZAO SOGIAL: BRPR XXIll EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA.
NF CNPJINF: 09.675 225000737

ENDERECO: RUA FUNCHAL, N 418

COMPLEMENTO _ [ 16° ANDAR, CI 1507, PARTE | CIDADE | SKOPAULG | UF | 5P | CEP | 04551060 .

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAQ SOCIAL; OLIVEIRA TRUST DTVM S/A

N° CNPJ/MF: 36.113.875/0001-91

ENDERECO: Avenica das Américas, n° 500

COMPLEMENTO | Bloco 13, Grupo 205 | CIDADE | Rio de Janeiro [OF JRITCEP | 22640-100

3. DEVEDORA1

RAZAO SCCIAL: DHLLOGISTICS {BRAZIL) LTDA,

N° CNPJ/MF: 02.487.195/0001-71

ENDEREGO: Rua José Luiz Mazzali, n° 450 & 480

COMPLEMENTO |- [ CIDADE | Louvira [ UF [ SP ] CEP T 13290-000

[4TiuLo ]

{ Instrumento Particular de Contrato Atipico de LocagZoe Oulias Avengas assinado em 2810773005 |

S, VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R§ 22,342.762,98 (vinte e dois milhGes, trezentas e quarenta e dois mil,
sefecentos e sessenta & dois reais e noventa & oilo ceniavos), que representa o valor presente dos alugueis,
conforme definido no item 7 abaixo, apiicada a taxa de remuneragéo de 10,50% ao ano. .

8. IDENTIFICAGAC DO IMOVEL |

DESCRIGAO: Galpo Logistico -

ENDEREGO: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1,101 - Araucéria - Parzna

CARTORIQ: Oficic de Registro de Imbveis de Araucéria— PR

N° MATRICULA: 33.713 -

7. CONDIGOES DE EMISSAO

PRAZO REMANESCENTE 37 {trinta e sete) meses
PERIODO DE CARENCIA Nioha

DATAINICIAL 1210472010

DATA FINAL 311052013

5 - -
VALOR DAS PARCELAS MENSAIS R.$ 704.4]186 (setecentos  quatio mil, quatrocentos e noventa e sele reais e
oitenta ¢ seis centavos)

VENCIMENTOS: mensais sendo o primeiro em 07/08/2010 ¢ o ltimo em 08/05/201 3,
ATRAS0S: 2% de multa sobre valor atualizado, acrescido de juros de 1% z.m.

REAJUSTES: Reajuste anual palo IGP-MIFGV, ou IPCIFIPE.
8. OBSERVACOES
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[ CEDULA DE CREDITO INOBILIARIO [ LOCAL E DATA DE EMISSAC: Sag Pauls, 12072010 ]
[ sErE | BRP3 | NOMERO 002 [ TPocECCH INTEGRAL j
EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: BRPR XXill EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA,

N° CNPJIMF: 09.676.225/0001-37

ENDEREGC: Rua Funchal, n° 418

COMPLEMENTO | 16°ANDAR, CI 502, PARTE | CIDADE | SKOPAULG | UF | SP [ GEP [ 04657080

INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAQ SOGIAL: OLIVEIRA TRUST DTVM S/A

N° CNPJ/MF: 36.113.876/0001-91

ENDEREGQ: Avenida das Américas, n® 500

COMPLEMENTO _ [ Bloco 13, Grupo 205 | CIDADE | Rio de Janeio [UF_{RJ [ CEP [ 22640-100

DEVEDCR 2

RAZAQ SOCIAL: BR Properiies S/A '

N° CNPJIMF: 06.977.751/000149

ENDEREGQ: Rua Funchal, n° 418

COMPLEMENTO | 15° andar, ¢j 1502, parte | CIDADE | Szo Palo |UF [ 8P | CEP | 64551050

Tirulo

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAC RESIDENCIAL CCM CLAUSULA
SUSPENSIVA E OUTRAS AVENGAS assinado em 12/04/2010. s

VALOR DO CREDITO IMOBILIARIC: R$ 53,251 -721,68 (cinquenta e trés milhGes, duzentos e cinguenta e um mil,
setecentos e vinte e um reais e sessenta e oito centavos), que representa o valor presente dos alugusis vigentes,
aplicada a taxa de remuneragéo de 10,50% a0 ano.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

DESCRIGAO: Galpao Logistico

ENDEREGC: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1101 ~ Araucéria - Paran

CARTORIO: Oficio de Registro de Iméveis de Araucaria ~ PR

N MATRICULA; 33713

CONDIGOES DE EMISSAQ

PRAZO REMANESCENTE 120 {cento ¢ vinte) meses

DATA FINAL 304042020

ATRAS0S: 2% de multa sobre valor alualizado, aciescido de juros de 1% am.

REAJUSTES: Reajuste snual, pelo IGP-M/FGV, ou IPC/FIPE. o
OBSERVAGOES

Contrato de Locagao firmado em 12/04/2010 com vigéncia suspensa.

y
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13104110 40.126.658,40 0,00 0,00 0,0000%
001 13/05/10 40.126.656,40 | 195.577,33 | 335.264,47 0,4874%
002 13/06/10 39.931.081,07 | 197.219,60 | 333.630,38 0,4939%
003 13/07/10 39.733.861,46 | 198.867,97 1 331.982,59 |  0.5005%
004 13/08/10 39.534.993,48 | 200.521,48 | 330.321,02 0,5072%
005 13/09/10 39.334.471,99 202.218,52 | 328.645,63 0,5141%
008 1310110 3913225347 | 203.918,17 | 326.956,07 0,8211%
007 13/11/10 38.928.335,30 | 205.519,46 | 326.252,30 0,6282%
008 13112110 38.722.716,83 | 207.321,42 | 323.534,31 0,5354%
409 13101111 38.515.394.41| 209.061,56 | 321.802,11 0,5428%
010 1310211 38.306.332,65 | 210.799,74 | 320.055,37 0,6503%
o 13/03/11 38.095.533,10 | 212.573,07 | 318.294,10 0,5580%
012 13104111 37.882.96003 | 214.341,78 | 316.518,02 0,5658%
013 13105111 37.668.61824 | 216.142,53 | 314.727 16 0,5738%
014 13108/11 3745247571 | 217.93595 | 312.921,26 0,5819%
015 13107111 37.234.539,76 | 219.768,25 | 311.100,37 0.6802%
016 13/08/1 37.014.781,50 | 221.607.49 | 309.264.26 0,6987%
017 13109111 36.793.17400 | 22344484 | 307.41263|  0,6073%
018 1310/11 36.569.729.06 |  225.308,10 | 305.545,77 06161%
019 131111 36.344.42296 |  227.188,98 | 303.663,31 0,6251%
020 1312011 36.117.23397 | 229.091,61 | 301.765,11 0,6343%
021 13/01/12 35.886.142,35 | 231.011,97 | 299.851,01 0,8437%
022 13102112 35.657.130.38 | 232.948.08 | 297.920,87 0,6533%
023 13i03/12 35.424.18235 | 234.897,75 | 295.974,55 0,6631%
024 13/04112 35.189.28459 | 236.850,07 | 294.011,95 0,6731%
025 13/0512 34.95242552 |  238.829,92 | 292.032,95 0,6833%
026 13/06/12 34.713.505.60 | 240.808,21 | 290.037,49 0,6937%
027 1300712 34.472.767,38 | 242.826,31 | 288.025,50 0,7044%
028 13/08/12 34.229.961,07 | 244.646,91 | 285.995,65 0,7183%
029 13/09/12 33.985.114,16 |  246.901,85 | 283.950,81 0,7265%
030 1311012 33.738212,30 | -248.954 26 | 281.888,01 0,7378%
031 13111/12 33.480.258,03 | 261.035,47 | 279.807,96 0,7486%
032 1311212 33.238.222,56 | 253.142,30 | 277.710,52 0,7616%
033 13/01/13 32.985.080,25 | 256.271,53 | 275.595.48 0,7739%
034 13/02113 32.729.808,72 | 257.387,21 | 273.462,64 0,7864%
035 13/03/13 32.472.421,60 | _259.652,06 | 271.312,13 0.7993% . ' S~
036 13/04/13 32.212.869,44 | 261.729,56 | 269.143,53 0,8126%
037 13105113 31.951.139,87 | 263.916,41 | 266.956,74 0,8260%
.| 038 13/06/13 31.687.223,46 | - 266.100,30 | 264.751,68 0,8398%
039 13/07/13 31.421.414,15 |~ 268:336,31 | 262.528,30 0,8540%
040 13/08/13 31.152.777,84 |  270.561,87 | 260.286,30 0,8685%
041 13093 | -30.882.215,96 |~ 272.844,37 | 258.025.72 0:8835%
042 1371013 30.600.371,59 | 275.117,03 | 255.746,06 0,8988%
043 1311113 30.334.254,55 |  277.406,75 | 253.447 M 0,9145%

3

b
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044 1311213 30.056.847,80 0,8307%
045 1310114 29.777.108,71 |  282.078,55 248.792,37 0,9473%
046 13102114 29.495.030,16 |  284.420,57 | 246.435,56 0,9843%

| 047 130314 29.210.609.59 |  286.789,76 | 244.059,19 0,9818%
048 13/04/14 28.923819.82 | 289.208,27 | 241.663,01 0,9999%
049 13/05/14 2863461055 | 291.614,87 230.246,62 1,0184% |
050 13/06/14 28.342.805,67 |  204.058,58 | 236.81 0,14 1,0375%
051 1300714 28.048.937,09;  296.505,31 | 234.353,23 1.0571%
052 13/08/14 27.752431,78 | 298.976,94 [ 231.875,88 1.0773%
053 13/09/14 27.453454,83 |  301.493,34 | 229.377,88 1,0982%
054 13/10/14 27.151,960,99 | 303.993,35 | 228.858,86 1,1196%
055 13111714  26.847.967,64 306.550,09 | 224.318,94 1,1418%
056 131214 26.541.417,564 |  300.101,34 221.757,67 1,1646%
057 13101/15 26.232.316,19 | - 311.692,38 1 219.175,08 1,1882%
058 13102115 25.820.623,81| 314.287,56 | 216.570,84 1,2126%
059 1303115 25.606.336,25] 31 5.904,01 213.944,92 1,2376%
060 13/04115 25.280.432,23 | ~ 319.557,26 | 211.297,14 1,2636%
061 13/05115 24.869.874,97 | 322.236,23 | 208.627,19 1,2905%
062 13/06/15 24.847.638,73 | 324.920,82 | 205.934,85 1,3183%
063 13107115 2432270891 327.526,88 | 203.220,01 1,3470%
064 13/08/15 23.995.082,02 | 330.364,28 | 200.482,64 1,3765%
065 13/09/15 23.664.717,73 |  333.128.23 | 197.722.40 1,4077%
066 13110/15 2333158950 | 335.928,22 | 194.939,08 1,4308%
067 131115 22.995.661,27 1 338.726,00 | 192.132,32 1,4730%
068 131215 22.656.93518 |  341.563,20 | 180.302,22 1,5075%
063 13/01/16 22.315.38188 | 344.41500 186.448,48 1,5434%
070 13/02/16 21.070.966,28 | 347.295.06 ! 183.570,84 1,5807%
071 13/03/16 21.623.671,22 | 350.195.35 | 180.669,13 1,6195%
Q72 13/04/16 2127347586 | 353.11842 | 177.743.20 1,6599%
Q73 13/05/16 20.920.357,43 | 356.064,48 | 174.792,84 1,7020%
074 13/06/16 20.564.292.95| 359.031,.99 | 171.817,86 1,7459%
075 13/07/16 20.205.260,95 |  362.037 88 168.818,10 1,7918%
078 13/08/16 19.843.223,09| 365.055.77 | 165.793.21 1,8397%
077 13/09/16 19.476167,32 | 368,117,883 | 162.743,12 1,8899%
078 131016 19.1 10.049;44 371.193,60 [ 159.667,43 1,9424%
079 131116 18.738.855,83 | 374.289,90 | 156.566,05 1,8074%
08¢ 13112/16 18.364.565,93 | 377.410,19 | 153.438,80- 2,0561% |
081 13/01/17 17.987.165,73 | 380.572,24 150.285,48 2,1158%
082 13/0217 17.606.583,49 | 383.753,09 | 147.105,74 2,1798%
083 13/03/17 17.222.830,40 |  386.962,55 | 143.809,42 2.2468%
084 13104017 16.835.887.85 | 390.188,07 | 140.666,28 2,3176%
085 13/05/17 16.445.679,77 | 393446 44 | 137.406,21 2,3824%
086 13/06/17 16.052.233,33 | 396.746,99 ] 134.118,90 24716%
087 1307117 16.655.486,33 |  400.060,29 : 130.804,02 2,5554%
088 13/0817 16.266.426,03 | 403.399,23 | 127.461,45 2.6443%
089 13/0sM7 14.852.026,80 | 406.767.311 124.090,99 2,1388%
990 1311017 14.445.259,49 | .410.158,691120.692,39 2,8394%
091 13117 14.035.100,79 | 413.586,35] 117.265,45 2,9468%
092 131217 13.621.514,44.1...417.049,90- 113.809,87 3,0617%
093 13/01/18 13.204.464,54 | 420.535,78 : 110.325,35 3,1848%
094 13/02/18 12.783.928,75 | 42404291 10(6«3.11,“ 3,3170%
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13/03118 12.359.885,83 | 427.590,25 | 103.268,77 3,4595%
096 13/04/18 11.932.295,58 | 431.161,56 | 99.696,18 3,6134%
097 13/05/18 $1.501.134,0¢ | 43476586 | 96.093,76 3,7802%
098 13/06/18 11.066.368,15 | 438.394,47 | 92.461,22 3,9615%
099 13107118 10.627.973,97 | 442.050,94 | 88.798,37 4,1594%
100 13/08/18 10.185.914,02 | 44575596 | 85.104,89 4,3762%
101 13/09/18 9.740.158,05| 449.47907| 81.380,53 4,6147%
102 13/10/18 9.290.678,98 | 45323648 | 77.625,06 4,8784%
103 1311118 8.837.442,50 | 457.019,50 | 73.838,20 5,1714%
104 13/12/18 6.380.422,99 | 460.83946 | 70.019,73 §,4390%
105 13/01/19 7.919.583,03 | 46468948 68.169,35 5,8676%
106 13/02/19 7.454.804,05 | 46856991 | 62.286,80 6,2854%
107 13/03/19 6.986.324,14 | 47248510 | 58.371,82 6,7630%
108 13/04/19 6.513.839,04 | 47643521 | 54.424,13 7,3142%
109 13/06/19 6.037.403,82 | 480.414,33 | 50.443,44 7,9573%
110 13/06/19 6.006.980,49 | 48442500 | 46.429.51 8,7174%
111 1310719 5.072.564,49 | 488477,81| 42.382,06 9,6298%
112 13/08/19 4.584.086,67 | 49265552 | 38.300,75| 10,7449%
113 13/08/19 409153114 | 496.670,96 | 34.18537 |  12,1390%
114 131019 3.504.860,18 | 500.821,54 | 30.03561| 13,9316% R
115 131119 3004.038,641 '505.006,89 | 25.851,17| 16,3219%
118 13112119 2589.032,75| 50922649 | 21.631,77| 19,5686%
117 13/01/20 2079.806,25 | 51348128 | 17.377,10|  24,6689%
18 13/02/20 1.566.324,97 | 517.770,64 | 13.086,88| 33,0564%
119 13/03/20 1.048.554,321 52209661 8.760,83| 49,7920%
120 13/04/20 500.458,15| 526.458,15| 4.30863| 100,0000%

B » Paulista, 1728- 7o andar | 01310 919 Sao Paulo | SP | Tel.:55 11 4081.4477 | wwwi.braziliansecurities.com.br




‘ B&AZI LIAN
SECURITIES=>

Finance & Real Estate

PRIMEIRA RERRATIFICACAO AO TERMO DE SECURITIZACAO

DE CREDITOS SERIES 2.010-155

Pelo presente instrumento, BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO,
com sede na Cidade de Sio Paule, Estado de S#o Paulo, na Avenida Paulista, n°, 1.728, 7° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 03.767.538/0001-14, inscrita na Comissio de Valores Mobiliarios
(“CVM™) sob n°. 01875-9, neste ato representada por seus diretores em conformidade com seus atos
constitutivos, doravante designada simplesmente Securitizadora, e na qualidade de Agente Fiduci4rio
OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°. 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 36.1 13.876/0001-91, neste ato representada na forma do seu Estatuto
Social, tém por certo e ajustado rerratificar o Termo de Securitizagfio de Créditos das Séries 2.010-155
(“Termo™), emitido pela Securitizadora, nos seguintes termos:

L Para corrigic a CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES — item Habite-se, que passa a ter
a seguinte tabela:

Corais Capim Macio Agosto/2010 i
Torre 1: Fevereiro/2011
Sun Family Torre 2: Agosto/2010
Torre 3: Junho/2010
Sun Towers ‘ Junho/2010 :’
Verane Ponta Negra Junho/2010
Verano Capim Macio Novembro/2010

1L Para corrigir a CLAUSULA 4.16.2, que passa a ter a seguinte.redagﬁo:

4.16.2. Negociac#io_secundarja dos CRIs ~ Os CRIs da presente emissiio poderfio ser
negociados no mercado secundario, sendo que serfio observados os procedimentos
estabelecidos pela Cetip para sua negociagiio ¢ liquidagfio, e respeitado o prazo de 18
(dezoito) meses do encerramento da distribuigdo, caso negociacfio se dé entre os titulares dos
CRIs, ou caso o titular aliene todos os CRIs subscritos para um Unico Investidor, conforme §
5° do art. 5° da Instrugfio CYM 414/2004 .

ML Paracorigira CLAUSULA 11.2, que passa a ter a seguintefedagﬁo:
11.2. A Assembléia dos Investidores podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela

Seccuritizadora e por detentores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRIs em
circulagfio, bem como pefa CVM, sem prejuizo ao disposto no item 9.8.b acima. ,

\(\ 35 3
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Finance & Real Estate . . .
E por estarem justos e contratados, assinam o presente em 02 (duas) vias de igual teor € forma e para
um 6 efeito, na presenga de 02 (duas) testemunhas, que também assinam.

SECUR

TIZACAQ

andao P. Cruz
Diretor

RG: 6.897.361

CPF: 013.106.988-80

ina Bueno Lah6
RG. rdl
CPF: 305.540.788-37

ALY

7

Testemunhas:

Nome: Nome:
RG: n —_ RG: Daniel Ponczyk
CPF: 1 16, #ﬁ"é’,f ujii CPF: RG: 22.717.009-);3
: -811. + 345.991.438-
075.457 968.36 CPF: 345.9
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SEGUNDA RERRATIFICACAO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS
SERIE 2.010-158 .

Pelo presente Termo de Securitizacgo de Créditos, BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZAGAO, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n°.
1.728, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n®, 03.767.538/0001-14, inscrita na Comisssio de Valores
Mobilidrios {CVM) sob 1. 01875-9, com seus afos constitutivos, doravante designada simplesmente
Securitizadora, e na qualidade de Agente Fiduciario OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, instituiggo
linanceira autorizada pelo Banco Central do Brasil (Bacen), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no
CNPJIIMF s0b o n®, 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n®. 500, Bloco 13, Grupo
205, Barra da Tijuca, - Rio de Janeiro - RJ, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social,
tem por cerlo e ajustado rerratificar 0 Termo de SecuritizagZo de Créditos da Série 2.010-158
(‘Termo"), emitido pela Securitizadora, nos seguintes termos: :

. Para_ajustar a CLAUSULA 3 - DA ESTRUTURA DA OPERACAO, que passa a fer a sequinte
redagéo:

3.1, Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios CRIs emitidos pela Securitizadora, nos termos deste

- Termo de Securilizag#o, séo lastreados nos Créditos imobilidrios descritos e caracterizados no Anexo |

ao presente.

3.2. Uma vez identificada e selecionada a carteira de Créditos ‘mobili4rios, a operagdo de Secu ritizacdo
& estruturada da seguinte forma:

BRPR XXl

6
Conta de
Emissdo
sl

7‘11‘ BRAZILIAN SECURITIES

\P/Pégina 1ded =
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1. Foram firmados deis Contratos de Locagao do Imével: (i) atualmente vigente; firmado em
2810712005 entre DHL. Logistics (Brazil) Ltda, (locataria) e a BRER XXl Empreendimentos e
Participages Ltda. (locadora), com prazo de locagao entre 01/06/2006 a 31/05/2013, que faz lastro
a presente Emissdo e, (i) o outro contrato de locagdo firmado em 12/04/2010, com condicéo
suspensiva, que entrara em vigor no caso de néo renovaggo do contrato atual, ou interrupgo de
pagamento do aluguel, tendo a BRPR XXIlI Empreendimentos e Participagbes Lida. como locadora
e a BR Properties como locataria, Os contrato i am-08-alugudls-pelo-nra

=104 ONILIAI0 assaqura e GQUHS PEIODIaZ20 e

120 {cento ¢ vinte) meses.

2. Qcorre a Cesso dos Créditos Imobiliarios entre a Cedente e a Securitizadora, por maio das CCls.
Em cumprimento 4s obrigacdes assumidas pela Cedente, no Confrato de' Cessdo, foram
consfituidas a garantia da Alienagfio Fiduciaria do Imével e a coobrigagdo pela Cedente,
abrigando-se esta a recomprar os Créditos, pelo saldo vincendo das locagdes, no prazo de até 2

dias da ocorréneia dos seguintes fatos: (1) caso seja modificado o fluxo dos alugusis inclusive nas

hipbleses tratadas na clausulas 6.3.1, 9.1, 9.2, 18.1 do Contrato de Locagéo ; (i) caso a Locataria
exerca a preferéncia estabelecida na clausula 191 do Contrato de Locaggo; (iii) caso seja
indeferido o registro dos CRis pela CVI; (iv) caso em 60 (sessenta) dias ndo seja obtida a
classificacdo de risco minimo equivalente a0 investment grade pela Ficth Ratings; (v) nao
confratagéo e néo renovagio anual do contrato de seguro com as caracteristicas do contrato
vigente, com indicaggo da Securitizadora como beneficidria do seguro; (vi) caso no prazo de 60
(sessenta) dias a contar da assinatura do Contrato de Cesso & Emissora néo conclua a auditoria
légal da Cedente e Iméveis, de forma satisfatoria & Emissora; e, (v) a Cedente néo apresente no
prazo de 30 {trinta) dias Uteis a partir de 10/05/2010, as i

da BRFR Participagdes S.A., na qualidade de nicas secias da Cedente, para operagéo de
securitizagdo e outorga de garantias, Ainda nos lermos do Contrato de Cessdo, a BR
PROPERTIES S.A. se obiiga a cobrir qualquer inadimplemento que ocorra no fluxo do CRI, saja
em relag8c a Locagao, seja em relagiio a Nova Locag#o, obrigando-se a cobrir o valor inadimplido
no prazo de 2 (dois) dias a contar dg verificagao do inadimplemento.

3. A Securitizadora emite escrituralmente, por meio da Cetip, os CRIs com lastro nos Créditos
Imobilidrios, formaliza o Termo de Securitizagao e institui o Patriménio Separado. A Securitizadora
solicita, primeiramente, o registro provisério na CVM, para posteriormente solicitar o registro
definitivo desta emisséo & CVIM.

4. Osinvestidores subscrevem e integralizam os CRis,

5. Com os recursos da integralizagso a Securitizadora paga a Cedente pela cessdo das CCls.

ensaiments, 65 paga alizados pela itados dirstamente ha Conta da
Emissdo de titularidade da Securitizadora, que paga as despesas relafivas a0 Patrimonio Separado
e aos Investidores, por meio da Cetip.

ll. Permanecem ratificadas todas as demais clausulas e condigdes do Termo, n3o Vrefificadas
. expressamente por este instrumento e na primeira rerralificagso,

Pégina 2 de 4
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E por estarem jusios e contratados, assinam o presente em 02 {duas) vias de igual teor e forma e para
um 86 efeito, na presenca de 02 (duas} testemunhas, que também a assinam.

//} ﬂ S&ogPaulo, 10 de maio de 2010.

TESTEMUNHAS,

L Danlel Ponczyk
Moni iuki Fujii RG: 22,717,009-X
RG: 16.119.511-8 CPF: 345.991.438-63
CPF: 075.457.968-96

Pégina 3deq
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TERCEIRA RERRATIFICAGAO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS
" SERIE 2.010-158

Pelo presente Termo de' Securitizagio de Créditos, BRAZILIAN SECURITIES, .
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede na Cidade de Siio Paulo, Estado de Sio

Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.728, 7 andar, inscrita no CNPJMF sob o ne
03.767.538/0001~14, inscrita na Comissio de Valores Mobili4rios (CVM) sob n® 01875-9,
com seus atos constitutivos, doravante designada simplesmente Securitizadora, ¢ na qualidade
de Agente Fiducidrio OLIVEIRA TRUST DTVM S/4A, instituigdo financeira autorizada pelo

. Banco Central do Brasil (Bacen), nos tetmos da Lei 9. 514/97, inscrita no CNPJ/MF sob o n°.,

36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Amérlcas, n°. 500, Bloco 13, Grupo 205

Barra da Tijuca, - Rio de Janeiro ~ RJ, peste ato representada na forma de seu Estatuto Social,

. 1&m por certo e ajustado rerratificar o Termo de Securitizagfio de Créditos da Série 2.010-158

(“Termo™), emitido pela Securitizadora, nos seguintes termos:

I. Para ajustar a CLAUSULA 2 - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS, que passa a contar

com a seguinte redacdo:

2.1, O vaior total dos Créditos Imobilisrios vinculados a presente Securmza(;ﬁo ¢de RS
75:594.484,66 (setenta & ¢inc o, m:]hﬁes, qumhentos e noventa e quat" i

"¢ oifenta e quatro reais e ssenta ¢ seis cemavos)

Av. Paulista, 1728 - 7° andar ] 01310 919 | S&o Paulo | SP | Tel.: 55 11 4081.4477 ]www.braziliansecurities.com.br ’
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1L Permanecem ratificadas todas as demais cldusulas e condigBes do Termo, nfo retificadas
expressamente por este instrumento.

I por estarem justos e contratados, assinam o presente em 02 (duas) vias de igual teor e forma

¢ pard um s6 efeito, na presenga de 02 (dvas) testemunhas, que também a assinam,

ulo, 17 de maio de 2010,

André Bergst
Diretor

Diretor

BRAZILIAN SECURITIS COMPAN CURITIZACAO

UST, M S/A

aro R. de 0. ¢ Silva
© Gerenty .

TESTEMUNHAS:

..........................

RG: 27.811,4431X .
CPF: 303.655.098-41 RG: 1

Pigina2de2

Fernando Pinilha-Cryy
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ANEXO Il - do Prospecto
Contrato de Cessao

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO DE CREDITOS E OUTRAS
AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Cessio de Créditos e Outras Avengas
(“INSTRUMENTOQ"), as partes adiante nomeadas ¢ qualificadas, a saber:

BRPR XXIiI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 09.676.225/0001-37, com seu Contrato Social datado de 17.06.2008, devidamente
registrado na Junta Comercial do Estado de S#o Paulo — JUCESP, sob NIRE 35222463707
em 23.06.2008, com sede na Rua Funchal n° 418, 15° andar, conjunto 1502 - parte, Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, doravante designada simplesmente CEDENTE; e

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede nesta
Capital, na Avenida Paulista, n° 1728, 7° andar, inscrita no CNPI/ME sob o n°
03.767.538/0001-14, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social, doravante
designada simplesmente CESSIONARIA,

CEDENTE e CESSIONARIA quando em conjunto, doravante denominadas “Partes”;
CONSIDERANDO QUE:

L Em 22 de janciro de 2010, mediante Escritura Piiblica de Venda e Compra, a CEDENTE
adquiriu de ARAUCARIA DO BRASIL PROJETOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no
CNPI/MF sob o n°07.397.435/0001-60, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de S#o
Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas n® 12.901, 11° andar, Torre Qeste, com seu Contrato
Social datado de 20/10/2008, devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de S#o
Paulo (“Araucaria”), um im6vel comercial, localizade na Rua Pedro de Aledntara Meira
n® 1.001, na Cidade de Araucéria, Estado do Parand, melhor descrito ¢ caracterizado na
matricula 33.713 do Oficial de Registro de Iméveis de Araucéria-PR, atualmente constituido

de um tetreno com area total construida de 42.793,96 m? (“Imével”);
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11. O Imével encontra-se locado para DHL LOGISTICS (BRAZIL) LTDA., sucessora por
incorporagéio da empresa EXEL DO BRASIL LTDA., (“DHL” ou “Lecatdria™), conforme
0s termos ¢ condigbes do Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdio ¢ Outras
Avengas datado em 28/07/2005, ¢ aditado em 31/07/2006 ¢ 12/01/2010 (“Contrato de
Locag#io”), pelo prazo de 07 (sete) anos, com vigéncia de 01/06/2006 até 31/05/2013,
conforme aditivo datado de 31/07/2006, ¢ aluguel mensal atual de RS 704.497.86 (setecentos

——¢quatto-mil; quatrocentos e noventa € seie reals € Oitenta € Seis centaves), reajustado

anualmente pelo [GP-M/FGV, com vencimento no 5° dia util de cada més (“Contrato de

Locag¢éo™);

IIL. Por ocasido da aquisigio mencionada no item I supra, na condigfio de proprietaria do

Imovel, a CEDENTE sucedeu a Araucaria na locagdo mencionada no item anterior;

IV. E intengdo da CEDENTE ceder 4 CESSIONARIA os créditos imobilidrios decorrentes

do Contrato de Locagdo, consistentes dos aluguéis, juros, penalidades, indenizagdes e

garantias (“Créditos Imobiliarios™) para fins de viabilizar uma operagdo de securitizagio, que

vencimento de 120 (cento e vinle) meses a contar da assinatura deste instrumento;

V. Para estruturar a operagiio de securitizagio na forma acima indicada, considerande que o
fluxo da Locaglo hoje vigente alcanga periodo menor do que o prazo estabelecido pelas
Partes para o fluxo dos CRIs, de 120 (cento ¢ vinte) meses, nesta data a CEDENTE firmou
um novo instrumento particular de locagio de imével ndo residencial com 2 BR Properties
S.A (“BR Properties™), sob condigio suspensiva (“Nova Locagio™), nos termos do Anexo I 2
este contrato, de forma a compor o prazo de 120 (cento e vinie) meses do fluxo do CRI, nas
mesmas condigdes da Locagho vigente, sendo que somente passard a viger a Nova Locagdo

caso haja quebra da Locagiio em vigor, seja por inadimpléncia

unilateral por qualquer uma das partes, ou seja por término do prazo locaticio sem que haja

sua expressa renovagéo;
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VI. A CESSIONARIA € uma companhia securitizadora de Créditos Imobiliarios, que tem
como principal objetivo a aquisigdo de Créditos Imobilidrios e conseqiiente securitizagéo,

mediante a emissdo de CRIs nos termos da Lei 1.° 9.514/1997;

RESOLVEM as Partes firmar o presente instrumento, mediante as clausulas ¢ condigdes a

seguir dispostas:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO

1.1. O presente instrumento tem por objeto a cessio onerosa pela CEDENTE 2
CESSIONARIA (“Cesséo™), em carater irrevogével e irretratavel dos Créditos Imobilidrios
correspondentes a 100% (cem por cento) dos aluguéis mensais vincendos a partir de

07/05/2010 decorrentes da Locagdo (“Créditos Imobiliarios™).

1.2. A individualizagio dos Créditos Imobilidrics e suas caracteristicas encontram-se

devidamente descritas no Anexo Il do presente instrumento, que para todos os fins e efeitos

[ dedireitodele faz parte integrante ¢ indissociavel.

CLAUSULA SEGUNDA - DA CESSAO

2.1. Por este instrumento, a CEDENTE cede 3 CESSIONARIA, que por sua vez adquire os
Créditos Imobilidries decorrentes da Locagéio, venciveis a partir de 07/05/2010, inclusive, ¢ se
compromete a ceder & CESSIONARIA, que, por sua vez, se compromete a adquirir, até

100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios relativos ao aluguel da Nova Locagdo do

Imével, venciveis a partir de 01/06/2013, inclusive.

cessdo dos Créditos Imobilidrios, conforme descrita no item 2.1 supra, ndo
representando, em qualquer momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipétese, a
assungfo, pela CESSIONARIA, da posi¢io-contratual - da- CERENTE em relago &

Locatdria, como locadora ¢/ou sublocadora de Imével, sen

Partes que "a cessdo “de " direitos, objeto deste contrato™

e

%% ‘\5
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Imobilidrios representados pelas CCIs oriundos da relagio contratual existente entre a
CEDENTE ¢ a Locatéria, nfo se caracterizando, em nenhuma hipétese, a sub-rogagdo
da CESSIONARIA em qualquer dos demais direitos e na totalidade das obrigagdes da
CEDENTE nos termos das Locagdes.

2.2. O Prego da Cessdo ¢ de R$ 40.206.000,00 (quarenta milhdes, duzentos e seis mil reais) e

- deverd ser pago a vista pela CESSIONARIA a CEDENTE até o dia 2070472010, desde que

satisfeitas as condigBes precedentes dispostas na clausula 2.3 abaixo. O pagamento do Preco
da Cessdo serd feito diretamente 3 CEDENTE, mediante Transferéncia Eletrdnica Dispeonivel
— TED, a ser efetuada na conta correntc n® 10157-5, agéncia 910, do Banco 341. Serdio
descontadas do Prego de Cessio as despesas de emisséio, conforme definido no Anexo VIII

deste instrumento.

2.2.1. Ajustam as Partes que o Preco da Cessio, somente terd cotregdo monetaria até a
data limite de 20/04/2010, ap6s o que nfio mais serd corrigido, ainda que ndo tenha

ocorrido o efetivo pagamento do Preco da Cesséo.

2.2.2. No dia util subseqiiente & data de vencimento das obrigagtes de pagamento dos
valores 1elativos ao aluguel, nos termos da Locagdo, de cada més-calendario (“Data de
Verificaggo™), o valor dos Créditos Imobilirios, reajustados até o més de apuragio com
base no fndice estabelecido nos Contratos de Locagho (“Parcela  Contratual
Auwalizada™), sera comparado com o valor da quantidade minima mensal atualizada,
conforme Anexo III deste Contrato (“Quantidade Minima Mensal Atualizada™),
corrigida conforme previsto ne Termo de Securitizaggo de Créditos Imobiliarios da 158
Série da 1* Emissfio de CRI da CESSIONARIA. Do valor apurado serdo debitadas

eventuais despesas de manutengfio dos CRJs.

2.2.3. Quando, na Data de Verificagdo, o valor da Parcela Contratual Atualizada for
superior ao valor da Quantidade Minima Mensal Atualizada, a diferenca entre esses
valores seré restituida pela CESSIONARIA 3 CEDENTE, no dia ttil seguinte ao.da

Data~de Verificaglio™ (“Restituicdo Parcial "do Valor de ess#0”) que ndo deve

AU

ultrapassar 01 (um) dia itil da data do vencimento da respectiva,parcela dos Créditos-
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Imobilidrios, mediante depdsito na Conta Corrente da CEDENTE n® 10157-5, agéncia
9140, do Banco 341.

2.2.4. Quando, na Data de Verificago, o valor da Parcela Contratual Atualizada for
inferior ao valor da Quantidade Minima Mensal Atualizada, a diferenca entre esses
valores serd paga pela CEDENTE 4 CESSIONARIA, em até 1 (um) dia til da data de

vencimento da respectiva parcela dos Créditos Imobilidrios (“Pagamento Adicional pela
Cessdo”), mediante deposito na Conta Corrente em recursos livres e imediatamente

disponiveis.

2.2.5. O atraso na Restituigo Parcial do Valor de Cessdo pela CESSIONARIA ou no
Pagamento Adicional pela Cessdo pela CEDENTE, implicara & parte faltosa o
pagamento de juros e corregdio a ser calculado com base na Cléusula 2.2.2. acima até o

seu efetivo pagamento & outra parte,

2.2.6. A CESSIONARIA concede 4 CEDENTE o prazo de caréncia de 1 (um) dia util,

contado de cada uma das datas de vencimento dos Créditos Imobiliarios, para cfetuar o
pagamento do valor integral devido dos Créditos Imobilidrios que tenham vencido e,
eventualments, ndo tenham sido pagos nas suas respectivas datas de vencimento nos
termos das Locag¢des e das Escrituras de CCI. Fica obrigada a CEDENTE a efetuar o
pagamento até as 11:00 horas (onze horas) do dia acertado entre as Partes. A fim de
viabilizar que a CEDENTE tenha conhecimento de eventual nfio pagamento dos
Crédites Imobilisrios em suas respectivas datas de vencimento, a CESSIONARIA se
compromete a comunicar a CEDENTE, por escrito, caso néo tenha havido o pagamento

dos Créditos Imobilidrios em cada uma das respectivas datas de vencimento, até as

11:00 (onze horas) do dia util subseqiiente & data do vencimento dos Créditos

vencidos ¢ nfio pagos pelos locatarios na respectiva data de vencimento.

2.2.7. Observados o prazo de caréncia ¢ o hordrio para pagamento-acima previstos, caso
a CESSIONARIA néo receba o pagamento da totalidade do valor

todos os encarges previstos nas LocagBes e nas Escrituras de C
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CESSIONARIA desde a respectiva data de vencimento dos Créditos Imobilidrios nos

termos das Locag3es e das Escrituras de CCls.

2.3. Constituem-se condicdes precedentes para pagamento do Prego da Cessio pela
CESSIONARIA (“Condigdes Precedentes”):

—a)—apwsemaeéeﬁe}&%%eEss}aNﬂ;m do comprovante do protocolo

do pedido de registro do Contrato de Alienago Fiducidria do Imovel na matricula do
Imével, junto a0 Cartério de Registro Iméveis competente, para que a referida garantia

produza todos os seus efeitos, inclusive contra terceiros;

b) entrega, pela Instituicio Custodiante, dos comprovantes da obtencio dos registros das
CCIs para negociagio na CETIP S.A. — Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos
(“Cetip”) e a transferéncia, via Cetip, das CCls emitidas pela CEDENTE para
titularidade da CESSIONARIA;

¢) emissdo, subscrigdo e integralizacsio dos CRIs pelo Investidor;

d) registro do Termo de Securitizagdo dos CRIs junto & Instituicdo Custodiante;

) tenha sido obtide o registro provisério dos CRIs junto & Comissdo de Valores Mobilisrios
((‘CVM”);

f) apresentacio da ata de aprovagio da BR Properties S.A ¢ da BRPR Participagdes S.A,na
qualidade de Gnicas sécias da CEDENTE, para operagéo de securitizacfio e outorga de

garantias.

2.3.1. Atendidas as Condigdes Precedentes, o Prego da Cessdo deverd ser pago na forma

de do valor na conta

corrente indicada pela CEDENTE como termo de quitagio.

2.3.2. A critério exclusivo da C—ESSIONARIA 0 Preco da Cessio podera ser pago

antes de mtegralmcnte satisfeitas as condlgoes estabelemdas na clausula 2 3 sendo
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2.4. Apos a quitacdo do Prego da Cessdo na forma do item 2.2 acima, os Créditos Imobiliarios
passardo a pertencer & CESSIONARIA, podendo ela exercer sobre eles todos os direitos e
agdes que antes competiam 20 CEDENTE, independentemente da formalizago desta cessio
perante a Cetip, obrigando-se a CEDENTE, no entanto, a responder com diligéneia pelos
Créditos Imobilidrios objeto desta Cessdo e sobre eles exercer todas acles necessdrias a

manter a integridade da Cessfio ora formalizada.

2.5, Os CRIs serio emitidos com a instituicio do regime fiducidrie e contario com
coobrigagdo da CEDENTE, que se obriga a recomprar da CESSIONARIA os Créditos

Imobilidrios nas situagdes em que se verificar o que segue abaixo:

a) a inadimpléncia no pagamento dos aluguéis do Imével, no todo ou em parte, ou no

Pagamento Adicional pela Cessso, conforme clusula 2.24;

b) caso por gualquer razdo, seja modificado o fluxo da presente cessio de créditos,
inclusive mas néo exclusivamente em relagio as hipéteses das clausulas 6.3.1,9.1,9.2,

18.1 do Contrato de Locagio;

¢} caso a Locataria exer¢a a preferéncia estabelecida na clausula 19.1 do Contrato de

Locagéio;

d) caso seja indeferido o registro dos CRIs pela CVM;

€) caso em 60 (sessenta) dias néo seja obtida a classificagdo de risco minimo equivalente

a0 investmeni grade pela Fitch Ratings;

f) caso nfo haja contratagdio de seguros contra danos fisicos ao imével (“DFI”) objeto da
locagBo ou nfo haja alteragio do beneficiario dos seguros contratados no Iméovel para a
CESSIONARIA conforme disposto na clausula 8.2 abaixo;

8) em caso de nfo renovagdo anual dos coniratos de seguro-dos Imévej estabe]eccndo no

minimo as garannas Jé asseguradas nos termos do contrato vigente, m indicagdo da.

CESSIONARIA como beneficidria destes Seguros;

AN,
(é@ N
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h) caso no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da assinatura do presente instrumento a

CESSIONARIA nio conclua a auditoria legal da CEDENTE ¢ Iméveis, de forma
satisfatéria 38 CESSIONARIA; e,

caso seja verificada, na due diligence, pela CESSIONARIA a necessidade de
apresentagio, pela CEDENTE, de alguma declaragdo das partes ou aditamento de
algum dos documentos lastro da emissfo dos CRIs para o fim de formalizar
adequadamente os documentos da operagéo, e esta necessidade ndo seja atendida pela
CEDENTE no prazo de ate 30 (trinta dias) contados de recebimento de notificagéio
enviada pela CESSIONARIA para tal proposito, prorrogavel por ignal perfodo na

exclusiva hipdtese de haver justificativa para nfo apresentagéo do documento.

2.5.1, A recompra dos Créditos Imobilidrios na forma descrita cldusula anierior devera
ocorrer em até 2 (dois) dias dteis da data em que for verificada alguma das situagdes

ensejadoras da recompra.

2.5.2. Na ocorréncia de qualquer uma das hipoteses previstas na clausula 2.5. acima,
obriga-sc a CEDENTE a recomprar os Créditos Imobilidrios pelo valor do saldo

devedor atualizado dos CRIs conforme estabelecido no Termo de Securitizagdo,

2.5.3. Caso a CEDENTE deixe de efetivar a recompra dos Créditos Imobilidrios no
ptazo previsto neste instrumento, sem prejuizo da imediata execugfio das garantias
prevista neste Contrato, incorrera no pagamento de multa de até 2% (dois por cente) do
valor dos respectivos Créditos Imobiliarios, além de juros moratérios de 1% (um por

cento) ao més ou fragho, enquanto perdurar a mora na efetivagio da recompra.

2.5.4. Na hipdtese prevista na clausula anterior, considera-se este instrumento como
titulo executivo, nos termos do Cédigo de Processo Civil, passivel de execugio no valor
dos Créditos Imobilidrios objeto da recompra, incluindo o reajuste monetario, as taxas
de juros remuneratdrios e os demais acessorios pactuados no Contratg_/ de Locagdio bem

como a muita moratbria e o0s juros moratdrios aciiga convencionados.

4Ikhdé1'5endeﬁtememe das pehalidades moratérias acima pactu a CEDENTE
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responderd pela reparagso das perdas e danos a que comprovadamente der causa em

razio da inexecugfio das obrigagGes ora assumidas.

2.5. A CEDENTE poder optar pela recompra voluntdria dos Créditos Imobilidrios, parcial
ou integral, devendo, nesta hipétesc, notificar a CESSIONARIA, com no minimo 45
(quarenta e cinco) dias de antecedéncia. A titulo de indenizagio pela recompra volunidria, a

CEDENTE arcar4 com multa indenizatéria (“Multa Indenizatéria™), da seguinte forma:

(a) antes de completado um ano entre a data da cessdo ¢ data do evento de recompra, a
Multa Indenizatoria sera equivalente a 2% (dois por cento) sobre o saldo devedor

atualizado dos CRIs;

(b) antes de completar dois anos entre a data de cessdo ¢ a dafa do evento de opedo de
recompra, a Multa Indenizatdria serd equivalente a 1,50% (um ¢ meio por cento) sobre o

saldo devedor atvalizado dos CRIs;

(c) antes de completar trés anos entre a data de cessdo e a data do evento de recompra, a
Multa Indenizatéria serd equivalente a 1% (um por cento) sobre o saldo devedor
atualizado dos CRIs.

2.5.1  Apos decorridos trés anos entre a data de cesséio e a data do evento de recompra, ndo
havera incidéncia de Multa Indenizatéria, sem prejuizo da notificagdo 4 Cessionéria,

conforme ajustado na clausula 2.5 acima.
CLAUSULA TERCEIRA - DA CONTA-CORRENTE

3.1, Para vincular o direcionamento dos recursos oriundos da presente cessdo, apss sua devida
formalizagdo nos termos deste instrumento, a CESSIONARIA declara que providenciard a
ebertura de uma conta-corrente na qual serfio depositados integralmente os valores
decorrentes dos Créditos Imobiliarios, diretamente pela Locatéria. Os custos de contratagiio e

manutengao desta conta corrente correrdio as exclusivas expensas da CEDE
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3.2. Obriga-sc a CEDENTE a dar ciéncia desta cessiio a Locatdria e 4 BR Properties, nos
termos do artigo 290 do Cédigo Civil, no prazo maximo de 15 (quinze) dias Uteis a contar da
data do pagamento do Prego da Cessio, informando-lhes, ainda, os dados da conta-corrente de
que trata a cldusula 3.1 acima, onde devera ser efetuado o depésito dos aluguéis relativos aos

Créditos Imobiligrios.

3.2.1. A comunicagio de que trata o item 3.2 acima deverd ser feita por meio de

notificagfo na forma do modelo que integra o Anexo IV a0 presente Instrumento.

3.3. Em razdio da presente cessdo, em nenhuma hipétese, até a integral liquidacdo do
pagamento dos Créditos Imobilidrios, podera a CEDENTE orientar a Locatria ou a BR
Properties a proceder ao pagamento de tais créditos diretamente na conta corrente da
CEDENTE.

3.3.1. Qualquer importancia recebida pela CEDENTE diretamente 2 titulo do
pagamento dos Créditos Imobilidrios o serd na qualidade de fiel depositaria da
CESSIONARIA, obrigando-se a CEDENTE a transferir tal importéncia 2
CESSIONARIA no prazo maximo de até 2 (dois) dias uteis apés referido pagamento,

CLAUSULA QUARTA - DA FORMALIZAGAO DA CESSAO & DAS CEDULAS DE
CREDITO IMOBILIARIO

4.1. Os Créditos Imobiliarios serfo representados por 02 (duas) Cédulas de Crédito
Imobilidrio (“CCIs”), emitidas pela CEDENTE nos termos dos Instrumentos Particulares de
Emissdo Privada de Cédulas de Crédito Imobilidrio sob a Forma Escritural (“Escrituras de

Emissao”) firmados nesta data (Anexo V).

4.2. A Cessio de Créditos sera formalizada mediante a transferéncia das CClIs, via Cetip, para
a posi¢io da CESSIONARIA.,
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4.3. A CEDENTE autoriza a CESSIONARIA, desde logo, registrar e transferir as CCls para
sua posicéo, cabendo & CEDENTE todas as despesas verificadas com a emissdo, custodia,

registro e averbagfio das CCIs.

4.4, Até a eletiva ransferéncia das CCIs no dmbito da Cetip para a CESSIONARIA, obriga-
se a CEDENTE, a adotar, em nome da CESSI()NARIA, todas as medidas que se fizerem

necessdrias a fazer a cessdio sempre boa, firme e valiosa.
CLAUSULA QUINTA — DECLARACOES DAS PARTES

5.. A CEDENTE declara que os Créditos Imobilidrios se encontram livres e
desembaragados de quaisquer énus, gravames ou restricSes de qualquer natureza, nfo

havendo qualquer fato impeditivo & sua cesséo.
5.2. Cada uma das Partes declara e garante 4 outra que:

(2) possui plena capacidade ¢ legitimidade para celebrar o presente instrumento, realizar
todas as operagSes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado
todas as medidas de natureza societria e outras eventualmente necessdrias, para implementar

todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigacdes assumidas;

(b)  este instrumento ¢ validamente celebrado ¢ constitui obrigagdo legal, vélida, vinculante

¢ exeqiifvel, de acordo com os seus termos; e

(¢) a celebragio deste instrumento e o cumprimento de suas obrigagdes (i) ndo violam
qualquer disposi¢io contida em seus documentos societérios; (ii) nfio violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; e (iii)

obtiveram todos os consentimentos € autorizagdes estatutdrias.

5.3. A CEDENTE desde logo se obriga a repassar para a CESSIONABM(Evemuais créditos
que receba diretamente da Locatéria e/ou BR Properties referentes éos iuguéis devidos em

;g.gifﬁ/go
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!
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razdo dos Contratos de Locag8o, sendo certo que sobre referidos créditos néo serdo devidos

juros ou corregdio monetdrta, observado o disposto nas cldusulas 2.2.4 a 2.2.7 acima.

CLAUSULA SEXTA - DAS GARANTIAS

6.1. Como garantia do integral pagamento dos Créditos Imobilidrios, a CEDENTE constituiu,
nesta data, em favor da CESSIONARIA, a Alienagdo Fiduciaria do Imével, mediante a
celebragio do competente Instrumento Particular de Instituigdo de Alienagio Fiduciéria, nos

termos do Anexo VII a este Contrato.
CLAUSULA SETIMA - DAS DESPESAS

7.1. A CEDENTE, desde logo se obriga a reembolsar a CESSIONARIA, em até 5 (cinco)
dias dteis do efetivo recebimento da comunicagio que receber da CESSIONARIA neste
sentido, de todas as despesas comprovadamente incorridas com a manutengio dos CRIs,

descritas no Anexo VIII ao presente.

7.2. Caso a CEDENTE nio efetue 0 reembolso, nos valores e datas estabelecidos acima, &
CESSIONARIA, incidira sobre o valor devido e nfio pago multa de 2% (dois por cento) e

Jjuros de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo de més.

7.3. Caso o atraso no reembolso das despesas perdure imotivadamente por mais de 10 (dez)
dias Uteis, & assegurado a CESSIONARIA abater tais despesas da Restituicio Parcial do

Valor de Cessio, prevista na clausula 2.2.3 acima.
CLAUSULA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS
8.1. Todas as comunicages entre as Partes serfio consideradas validas a partir do seu

recebimento nos enderegos constantes deste instrumento, ou em outro que as Partes venham a

indicar, por eserito, no curso deste Contrato.

8.2. No prazo de 60 (sessenta) dias a contar desta data, obriga-se.a C NTE a indicar a

CESSIONARIA como beneficidria exclusiva nas apolices de seguro do
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com companhia idonea de primeira linha e de acordo com as melhores praticas de mercado,
prevendo indenizagdo em valor suficiente para assegurar a cobertura da destruigdio parcial ou
total do Imével, comprovando a alteragdo acima estabelecida a CESSIONARIA sob pena de

recompra dos Créditos Imobiliarios conforme disposto na cldusula 2.5. acima,

8.3. Apds notificada a CEDENTE, o descumprimento de qualquer estipulagio da presente
Cesséo de Créditos acarretard multa de 2% {dois por cento) e juros de mora de 1% (um por
cento) ao més ou fragdio de més sobre o valor da cessdo, ressalvadas as penas especificas

estabelecidas neste instrumento e a adogdo de outras medidas asseguradas a CEDENTE.

8.4. O nfio exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos dircitos que Ihe sejam
assegurados por este Contrato ou pela lei, bem como a sua tolerincia com relagdo 4
inobservéncia ou descumprimento de qualquer condigfio ou obrigagdo aqui ajustada pela outra
parte, ndo constituira novagio, nem prejudicars o posterior exercicio dos mesmos direitos, a

qualquer tempo.

8.5. A CESSIONARIA ¢ permitido ceder os direitos ¢ obrigaces decortentes desta Cessgo,
independentemente de prévia anuéncia ou comunicagio ac CEDENTE, cabendo-lhe,

entretanto, notificé-la da cesséo havida, bem como a Locatdria ou a BR Properties,

85.1. A CEDENTE nio ¢ permitida a cess@io dos direitos e obrigagSes decorrentes

desta Cessdo, exceto se expressamente autorizada pela CESSIONARIA.

8.6. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital da Cidade Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, para
dirimir quaisquer dividas oriundas da Cessdo de Créditos, renunciando as Partes a qualquer

outro, por mais privilegiado que seja.

8.7. As Partes autorizam, desde ja, o Sr. Oficial do Servico de Registro de Iméveis
competente a proceder a todos os registros e averbagBes necessdrios decorrentes da presente

cessdo.
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8.8 O CEDENTE nomeia 2 CESSIONARIA sua bastante procuradora com poderes para
atender a qualquer exigéncia formulada pelo Sr. Oficial de Registro de Iméveis tnica e
especificadamente com relagfo aos registros e averbagBes necessarios decorrentes da presente

cessdo,

E assim por estarem as Partes justas e contratadas, assinam o presente em 03 (irés) vias de

igual teor e forma, juntamente com as testemunhas abaixo.

Séo Paulo, 12 de abril de 2010,

(80 Morcio Nttt %w:%@o%

BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
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ANEXO llI-A - do Prospecto
Anexo | a Cessao - Contrato de Locacao 1 e Cessao para BRPR XXIII
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INSTRUMENTO DE CESSAO DE CONTRATO ATPICO DE LOCACAO E OUTRAS
AVENGAS

O presente instrumento é celebrado, nesta data, pelas Partes a seguir nomeadas e _

qual:ficadas, observados os termos e condigdes aqui estabelecidos.

(i) de um lado, na qualidade de “Cedente”, ARAUCARIA DO BRASIL PROJETOS
IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 07.397.435/0001-
60, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida
das NagBes Unidas n? 12,901, 119 andar, Torre Oeste, com seu
Contrato Social datado de 20/10/2008, devidamente registrado na
lunta Comercial do Estado de S3o Paulo - JUCESP sob o
n?0.882.727/08-4, em 05/11/2008, sob NIRE 35.219.934.257,
representada, neste ato, na forma da Cldusula 62 do seu Contrato
Social, por DOUGLAS FREDERICK FERGUSON MUNRO, brasileiro,
administrador de empresas, casado, portador da cédula de identidade
RG n® 10.351.281-6 -~ SSP/SP, inscrito no CPE/MF sob o
n? 029.320.468-37, residente e domiciliado na Rua Paulo [(I| ne 336,
Jardim Vitéria Régia, Cidade de Sio Paulo, Estado de S30 Paulo.

{ii) de outro, na qualidade de “Cessionéria”, BRPR XXI1l EMPREEN DIMENTOS E
PARTICIPAGOES LTDA, inscrita no CNPJY/MF sob o n2 09.676.225/000137, com
seu Contrato Social datado de 21/09/2009, devidamente registrado na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, sob NIRE 35.300.316. 592, em
20/10/2009, com sede na Rua Funchal n2 418, 15¢ andar, conjunto 15032, parte, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de $30 Paulo, neste ato representada, na forma da
Cldusula 212 do seu Contrato Social, por CLAUDIO BRUNI, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador da cédula de identidade RG n¢ 6.671.389 -4 — SSP - SP,
inscrito no CPF/MF sob o n2 008.268.688-27 e MARTIN ANDRES JACO, argentino,
casado, engenheiro civil, portador da carteira de identidade para estrangeiro RNE
W100316-6, inscrito no CPF/MF sob o n® 135.273,848- 12, ambos com escritério na
cidade de S83o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Funchal, n? 418, 152 andar,
conjunto 1502

(i} na qualidade de “Locatdria”, DHL LOGISTICS {BRAZIL) LTDA.,, incorporadora de
EXEL BRASIL LTDA., de acordo com a Ata de Reunio de Sécios e 552 Alteracio do
Contrato Social da DHL LOGISTICS {BRAZIL) LTDA., datada de 01/03/2009, com sede
na Rua Jacerd, 151, Terreo, 22 e 32 andares, conjuntos 01, 21, 22 e 31 ~ sala A, Bairro
Vila Gertrudes, Cidade de So Paulo, Estado de $3o Paulo, inscrita no CNPI/MF sob o
n® 02.836.056/0001-06, bem como 02 (duas) de suas filiais, uma na Avenida José Luiz
Mazzali n. 360 galpdo A e B, Cidade de touveira, Estado de Sdo Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 02.487.195/0015-77, e a outra na Rua Pedro de Alcantara Meira n,
1001 - Fazenda Velha, na Cidade de Araucéria, Estado. do Parand, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n?02.487.195/0016-58, neste ato por seu representante legal.

\/
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ANEXO llI-B - do Prospecto

(iv) como “Interveniente Anuente”, HINES GERENCIAMENTO DE PROPRIEDADES
LTDA,, com sede na Avenida das nagbes Unidas n2 12.901, Torre Oeste, 112 andar,

Brooklin Novo, Cidade de $30 Paulo, Estado de Sio Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o

ne 10.422.274/0001-22, neste ato representada pelo mesmo representante da
Cedente, retro qualificado.

1. CONSIDERANDOS

a) Considerando que, em 28/07/2005, a Cedente, na qualidade de focadora,
celebrou com a Locataria, na qualidade de Jocatdria, o Instrumento Particular de
Contrato Atipico de Locagdo ¢ Outras Avencas (“Contrato”), posteriormente aditado
nas datas de 31.07.2006 e 12.01.2010 pelo periodo de 07 (sete) anos, com término
previsto para 27/07/2012, tendo como objeto a locacdo do imdvel abaixo descrito
{“imdvel”):

“A Area de terreno urbano, de forma irregular, sob denomingcéo “c”,
sito no Jugar denominado BOQUEIRAD, deste municipio,  com
224.820,05m? (duzentos e vinte e quatro mil, oitocentos e vinte metros
quadrados e cinco centimetros quadrados) sendo 48.973,19m?
(quarenta e oito mil, novecentos e setenta e trés metros quadrados e
dezenove centimetros quadrados) de drea de propriedade de
preservacdo de fundo de vale, sem benfeitorias, confrontando-se: pela
frente em 325,58 metros com a Rua Pedro de Alcdntara_Meirg
n? 1.001; pelo lado direito pela iinha sinuosa do cdrrego com 486,14
metros sendo 75,89 metros com dreq de propriedade de Ismael Rosa de
Oliveira e Pedro Furman Sobrinho, 23,11 metros com Loteamento
Jardim Hermon e 387,14 metros com o loteamento Jardim Palomar e
por linhas quebradas de 82,69 metros, 35,97 metros, 24,51 metros e
78,00 metros, totalizando 221,17 metros com drea de propriedade de
Neison da Costa Sales e outros; pelo lado esquerdo em linha reta de
423,39 metros com drea de propriedade de Gilmar Vicente Skraba e
outros e pelos fundos em linhas quebradas de 160,16 metros e 317,34
metros totalizando 477,50 metros com g Avenida Cezar Hasselmann,
com drea construida de 42.793,96m? (quarento e dois mil, setecentos e
noventa e trés metros quadrados e noventa e seis centimetros
quadrados)”; localizado na Rua Pedro de Alcantara Meira n® 1.001,
com drea total de 224.820,05m? (duzentos e vinte e quatro mil,

oitocentos e vinte metros quadrados e cinco centimetros quadrados),

matriculado sob n? 33,713, perante o Oficial de Registro de iméveis de
Araucdria, Estado do Parand; cadastrado perante a Municipalidade de
Araucaria, Estado do Parana sob o] contribuinte
n? 01.02.00.027.2996.001.”

b} Considerando que a Cedente, por forca da Escritura Publica de Compra e
Venda de Imodveis, lavrada em 22.01.2010, pelo 92 Tabelionato de Notas de Sio

Paulo-SP, transferiu a propriedade do Imével a Cessiondria, cedendo a esta todps os /

direitos e obrigagdes referentes ao Imdvel; v
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c) Considerando que a Interveniente Anuente presta os servicos de
gerenciamento predial do Imével, e nada tem a opor no tocante a presente cessio;

d) Considerando que a Locatdria concorda expressamente com 0s termos ora
avencados neste instrumento. ‘

€) As Partes resolvem entre si celebrar o instrumento de Cessdo de Contrato
{“Instrumento”), que sera regido pelas cldusulas e disposicies a seguir:

2. CESSAQ

2.1. Cessdodos Direitos, Garantias e Obrigacées

A Cedente, na qualidade de Gnica e legftima titular dos direitos, garantias e
obrigagbes decorrentes do Contrato, vem, pelo presente Instrumento, ceder &
Cessiondria, integralmente, tais direitos, garantias e obrigacses que detém em razéo
do Contrato, o qual permanece em vigor com todas as condicSes em que foi
celebrado e que n3o foram alteradas por este Instrumento. A Cedente e ga
Cessiondria concordam que o preco da presente cessdo encontra-se contemplado no
preco de aquisicio, devidamente indicado na Escritura de que trata o considerando
(b) acima.

A Locatdria se obriga no prazo de até 20 {vinte) dias, a contar da data de assinatura
do presente instrumento, a enviar para Cessiondria copia autenticada do endosso da
Apdlice de seguro do imével com inclus3o da Cessiondria como Unica beneficiéria na
cldusuia de cobertura do imdvel.

A Locataria se obriga a pagar mensalmente, 35 (trinta e cinco) dias apds a
apresentacdo da nota fiscal efou fatura de servicos & locataria, & BRPR A
ADMINISTRADORA DE ATIVOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob o ne
09.082.535/0001-23, na qualidade de gerente predial do imdvel em substituicio da
empresa Hines do Brasil Empreendimentos ltda, a taxa correspondente. ao
gerenciamento predial do imével no montante mensal de RS 6.300,00 (seis mil e
trezentos reais), base julho de 2005, valor este que deverd ser pago através de
boleto bancario.

A Cessiondria declara conhecer e concordar com todas as clédusulas e
condigdes do Contrato que ora the ¢ cedido, obrigando-se a cumpri-lo em sua
totalidade, assumindo todas as obrigac¢bes dele decorrentes.

3. RATIFICACAO

As Partes ratificam todos os demais termos e condi¢cBes do Contrato, que deverio
sef, a partir desta data, lidos e interpretados de acordo com o disposto neste
Instrumento ndo constituindo o presente qualquer espécie de novacio no que toca

ao-Contrato ora cedido, que permanece em pleno vigor em todos- os seus demais-
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termos nao alterados por este Instrumento. Caberd diretamente & Cessionaria atuar
junto a Locatdria no sentido de formalizar o disposto na presente cess3o,

4, LEI APLICAVEL E FORO

O presente Instrumento serd regido pelas leis (1a Republica Federativa do Brasil e
interpretados de acordo suas disposi¢des, ratificando as Partes a elei¢do do foro
previsto no Contrato como competente para dirimir quaisquer guestionamentos
referentes ao Contrato ou a este Instrumento,

E por estarem justas e contratadas, as Partes firmam este Instrumento por
intermédio de seus representantes legais, em 4 (quatro} vias de igual teor e forma e
na presenca de 2 {duas) testemunhas.

So Paulo, 22 de janeiro de 2010

ARAUCARIA DO pRi\le PRPJETOS IMOBILIARIOS LTDA
-

DHL LOGISTICS (BRAZIL) LTDA.

N

HINES GERENCIAMENTO DE PROPRIEDADES LTDA.
Eduardo Barbosa de Olveira (Bo)
Property Management Director

Hines Propriedades

Testemunhas: ‘
* P b s
1. % ( 2, W@)Wk

Nome: CARLOS A R-Lf. G ApIM Nome: |sabela T, N. Cobra
RG: H 39294 /RT RG: ORISR 11422
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Anexo Il a Cessao - Contrato de Locagéo 2
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAQ DE IMOVEL
NAO RESIDENCIAL COM CLAUSULA SUSPENSIVA E OUTRAS AVENCAS

S#o partes deste instrumento:
[.1. De um lado, como LOCADORA.:

BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 09.676.225/0001-37, com seu Contrato Social datado de 17.06.2008,
devidamente registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, sob
NIRE 35222463707 em 23.06.2008, com sede na Rua Funchal n°418, 15° andar,
conjunto 1502 - parte, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo,neste ato representada

na forma de seu contrato social;
1.2. De outro lado, come LOCATARIA:

BR PROPERTIES S.A, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Funchal, 418, 15° andar, conjunto 1502, inscrita no CNPJ sob n. 06.977.751/0001-

49, neste ato legalmente representada na forma do disposto em seu Estatuto Social;
CONSIDERANDO QUE;

I) O objeto da presente locagio é o imdvel comercial, localizado na Rua Pedro de
Alcédntara Meira n® 1.001 , na Cidade de Araucdria, Estado do Paranamelhor descrito e
caracterizado na matricula 33.713, doOficio de Registro de Iméveis de Araucdria-PR,
atualmente constituido de um terreno com 4rea total construida de 42.793,96 m?

(“Imdvel™);

II) O Imovel encontra-se locado para DHL LOGISTICS (BRAZIL) LTDA, sucessora
por incorporagio da EXEL DO BRASIL LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.487.195/0001-71, com sede na cidade de Louveira-SP, na Rua José Luiz Mazzali
n® 450 e 480 (“DHL” ou “Locataria”), nos termos do Instrumento Particular de Contrato

Atipico de Locagio e Outras Avencgas firmado em 28.07.2005 e posteriores Sy
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instrumentos de aditamento datados de 31.07.2006, 12.01.2010 e 22.10.2010, pelo
prazo de 07 (sete) anos, com vigéneia de 01.06.2006 a 31.05.2013 e aluguel mensal
atual de R$ 704.497,86, (setecentos e quatro mil, quatrocentos e noventa e sete reais €
oitenta ¢ seis centavos), reajustado anualmente pelo IGP-M/FGV, com vencimento no

5° dia 0til de cada més (“Contrato de Locag#io”).

1II} O fluxo do Contrato de Locagfio alcanga apenas 84 (oitenta e quatro) meses, € é
intengdo da LOCADORA realizar uma operagio de securitizagdo de créditos
imobilidrios com lastro nos aluguéis advindos da locagfio acima mencionada, com a
emisséio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs™) pelo prazo de 120 (cento ¢

vinte) meses;

Resolvem as partes acima qualificadas, com base na boa fé e equilibrio contratual,
ajustarem as cldusulas abaixo, com efeito suspensivo, que ird viger na forma e

condi¢Bes a seguir:

OBJETO

CLAUSULA PRIMEIRA: A LOCADORA firma nesta data com a LOCATARIA,
Contrato de Locagio de Imével Nao Residencial com Clausula Suspensiva ¢ Outras
Avengas, descrito e caracterizado no “Considerando I”, com data de inicio de locagéo
conforme a clausula segunda do presente Contrato, e com data de vencimento

30/04/2020 (“Nova Locagéo™).

DA CLAUSULA SUSPENSIVA E DO PRAZO DA LOCACAQ

CLAUSULA SEGUNDA: A presente Locagio € firmada nesta data com cliusula
suspensiva, sendo que sua vigéncia somente comegard a fluir quando e se a Locagéo for
rescindida, seja por ato unilateral de uma das partes, por inadimplemento, por acordo,
ou por término do prazo locaticio, sem que haja expressa renovagio da locagdio
conforme previs3o expressa da Locagdo. Para todos os fins de direito, ajustam as Partes
que a Nova Locagio vigerd até que o prazo de 120 (cenfo e vinte) meses dos CRIs,
emitidos com lastro nos créditos imobiliarios da Locagdo ¢ da Nova Locagdo; seja

cumprido.
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CLAUSULA TERCEIRA: Ocorrendo a rescisio da Locagdo do Imdvel, conforme
disposto na cldusula segunda acima, a LOCADORA pode, com a anuéncia dos
Investidores titulates dos CRIs com lastro nos créditos imobiliarios consistentes dos
aluguéis, e desde que o fluxo dos recebiveis dos CRIs se mantenha inalterado, locar o
Imével para terceiros. Nesta hipotese, esta Nova Locag8o se resclverd de pleno direito,

nada podendo ser exigido de parte a parte a qualquer titulo.
DO VALOR DA LOCACAO

CLAUSULA QUINTA: Pela locagsio do Imdvel, a LOCATARIA pagara &
LOCADORA o valor do ultimo aluguel mensal pago pela Locatdria por ocasiio da
rescisdo da Locagdo, devidamente corrigido na forma do contrato de locagio

rescindendo.

Pardgrafo Primeiro: Caso a LOCADORA celebre nova locagfio com terceiros, fica
desde jé estabelecido que o valor do aluguel nfio podera ser inferior ao valor do aluguel

constante da Locagéo.

Paragrafo Segundo: Observado o disposto na Cldusula Terceira acima, caso a
LOCADORA firme com terceiros nova locagéo, com valor de aluguel acima do valor
acima disposto, a diferenca devera ser creditada & LOCADORA nos termos do contrato

de cesso de créditos firmado nesta data.

CLAUSULA SEXTA: O valor do aluguel serd reajustado anualmente, a cada periodo
de 12 (doze) meses, contados a partir do recebimento do primeiro pagamento da locagsio

nas mesmas condigdes anteriormente ajustadas com a DHL.

DO PAGAMENTO

CLAUSULA SETIMA: O aluguel serda pago mediante depdsitoc em conta de
titularidade da LOCADORA ou em outra conta que a LOCADORA. venha expressa e

oportunamente indicar. SO
St

ﬁ% - 74
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Parédgrafo Primeiro. Nos casos de eventuais atrasos no pagamento do aluguel serd
cobrada da LOCATARIA multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do aluguel
atrasado, além da corre¢fio monetdria com base no indice de reajusie do IGP-M/FGV e

juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

Pardgrafo Segundo. As partes resolvem que, para efeito de atualizagio do valor do

aluguel o reajuste serd feito pela variagio acumulada do IGP-M/FGV.

Pardgrafo Terceiro. Na hipétese de ocorrer a impossibilidade ou impedimento a
aplicaggo do IGP-M/FGV, ele serd substituido pela variagio do Indice de Pregos ao
Consumidor (IPC/FIPE), e nos caso de impossibilidade deste sera utilizado outro indice
oficial escolhido de comum acordo entre as partes, que traduza a desvalorizagdo do

poder de compra da moeda corrente do Pais.
DOS ENCARGOS

CLAUSULA OITAVA: So de responsabilidade da LOCATARIA o pagamento das
tarifas de energia elétrica, agua, telefone, manutengfio de elevadores e aparelhos de ar

condicionado.

Pardgrafo Unico: O pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) do
Imével ficard a cargo da LOCADORA, sendo-lhe devide o reembolso dessa despesa,
pela LOCATARIA, no prazo de 05 (cinco) dias fiteis, a contar da comunicaciio e
comprovagio do pagamento pela LOCADORA.

DA RESCISAO

CLAUSULA NONA: O presente conirafo poderd ser rescindido por acordo enire as
partes; em caso de infracdo de qualquer uma de suas clausulas; em virtude de fatos
alheios 4 vontade dos contratantes que impe¢am o uso total ou parcial do Imével,

dispensando as partes, neste altimo caso, de qualquer indenizag#o.

Paragrafo Unico. Em caso de rescisfio unilateral, a parte que pretender a rescisdo devera

notificar a outra, por escrito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias.
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CLAUSULA DECIMA: A LOCATARIA deverd devolver o Imével livre de pessoas
¢ coisas, nas condig@es de uso ¢ habitabilidade em que o locou, ressalvados os desgastes

naturais de uso.

DISPOSICOES FINAIS

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Ajustam as partes, desde logo, que ndo haverd

indenizagdo por benfeitorias voluptuarias realizadas no Imével.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: A LOCATARIA ndo poderd ceder, sublocar
total ou parcialmente, ou dar em comodato o Imdvel, sem prévio e expresso
consentimento da LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: As partes elegem o Foro da Comarca de Sio

Paulo/SP para dirimir qualquer divida oriunda do presente Contrato.

S&o Paulo, 12 de abril de 2010.

b

(rtno Morsio Yol e Soles

BRPR XXIIl EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

(2o Moneis Dolix, ke %E%h

BR PROPERTIES S.A

T

RG: Li 396 281 7 / ol RG: Femamomem
opr. 60¢ 676 W?g) CPF: c?f 3207311515%2?:1
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ANEXO lli-C - do Prospecto
Anexo Il a Cessao - Individualizagcao dos Créditos
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ANEXO INl - INDIVIDUALIZACAQ DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

L~

Contrato de Locagio DHL
Data de Pagamento Valor (RS) Atualizacfio Monet4ria
mai-10 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jun-10 704.497,86 +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jul-10 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
ago-10 704.497 86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-10 704.497 86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
out-10 704.497 86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
nov-10 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdio)
dez-10 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jan-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
fev-11 704.497 .86 +IGP-M (conforme Contrato de Locacio)
mar-11 704.497 86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
abr-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
maj-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jun-11 704.497.86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
jul-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locacdo)
ago-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locago)
set-11 704.497,86 +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
out-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagao)
nov-11 704.497 .86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
dez-11 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jan-12 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
fev-12 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
mar-12 704.497.86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
abr-12 704.497.86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-12 704.497 86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
jun-12 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jul-12 704.497,86 +1GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
ago-12 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
get-12 704.497.86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
out-12 704.497,86 +IGP-M (conforme Conirato de Locagdo)
nov-12 704.497,86 +IGP-M(conforme Contrato de Locagio)
dez<12 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jan-13 .704.497 86 + IGP-M (conforme-Contrato de Locagfio)

\
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fev-13 704.497,86 + 1GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mar-13 704.497,86 -+ JIGP-M (conforme Contrato de Locaglio)
abr-13 704.497,86 + 1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-13 704.497,86 + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
Total 26.066.420,82 -
v e " Contrato de Nova Locagfio -
‘Data de Pagamento | Valor (RS) = 1. ” Atualizagdo Monetaria.
mai-10 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
jun-10 704.497,86] -+ IGP-M (conforme Contrato de Locacdo)
jul-1¢ 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
ago-10 704.497,86| -+ 1GP-M (conforme Contrato de Locacdo)
set-10 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locacéo)
out-10 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
nov-10 704.497,86} + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
dez-10 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jan-11 704.497.86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
fev-11 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mar-11 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
abr-11 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-11 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jun-11 704.497 861 -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jul-11 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locacio)
ago-11 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-11 704.497.86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
oul-11 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
nov-11 704.497,86! -+ 1GP-M (conforme Contrato de Locag&o)
dez-11 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagfo)
jan-12 704.497,86 -+ IGP-M (conforme Conirato de Locag#o)
fey-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mar-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
abr-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mai-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locago)
jun-12 704.497,86! + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jul=12 704.497,86 |- + 1GP-M (conforme Contrato de Locag#o) 8
ago-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locégso)
- get12 | 704.497,86| .+ IGP-M.(conforme Contrato de Locacdo)
out-12 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéio}




nov-12 704.497.86 | + IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
dez-12 704.497,86 |+ IGP-M (conforme Contrato de Locag3o)
jan-13 704.497,86 | -+ 1GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
fev-13 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mar-13 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locacdo)
abr-13 704.497,86 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-i3 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jun-13 704.497.86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jul-13 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
ago-13 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-13 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
out-13 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdio)
nov-13 704.497,86] +1GP-M (conforme Contrato de Loca¢go)
dez-13 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jan-14 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locaggo)
fev-14 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mar-14 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
abr-14 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-14 704.497,86 |+ IGP-M (conforme Contrato de Locagao)
jun-14 704.497,86 | +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jul-14 704.497,86| + 1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
ago-14 704.497,86] +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
set-14 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
out-14 704.497,86 | +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
nov-14 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
dez-14 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locag3o)
Jjan-15 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de FLocagéo)
fev-15 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagzo)
mar-15 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
abr-15 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mai-15 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
jun-15 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
jul-15 704.457,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
ago-15 704.497,86 | -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-15 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
out=15 704:497.86 |+ IGP-M (conforme Contrats de Locago)
nov-15 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
dez-15 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locacio)

[ N
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jan-16 704.497,86] +IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
fev-16 704.497,86| +I1GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mar-16 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
abr-16 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-16 704.497,86 +IGP-M (conforme Contrato de Locagho)
jun-16 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
jul-16 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
ago-16 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-16 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
out-16 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
nov-16 704.497,86 [ +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
dez-16 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jan-17 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
fev-17 704.497,86 ] -+ IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
mar-17 704.497,86 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
abr-17 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
mai-17 704.497,86 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jun-17 704.497,86] + IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
jul-17 704.497,86 | -+ IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
ago-17 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
set-17 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
out-17 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locago)
nov-17 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
dez-17 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jan-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locaciio)
fev-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mar-18 704.497,86| +IGP-M {conforme Contrato de Locagio)
abr-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locago)
mai-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
jun-18 704.497,86] +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
jul-18 704.497,86] +IGP-M (conforme Contrato de Locag@io)
ago-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
set-18 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
out-18 704.497,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
nov-18 704.497,86 |+ IGP-M (conforme Contrato de Locac3o)
dez-18 704.497.86 | - +1GP-M (conforme Contrato dé Locagio)
jan-19 704.497,86 | +IGP-M (conforme Contrato de Locagio) |
~ fev-io _704.497,86 |+ IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)

| e \ \
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mar-19 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locac8o)
abr-19 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
mai-19 704497861 + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
jun~19 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Loca¢éo)
jul-19 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
ago-19 704 .497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locag8o)
set-19 704,497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locaghio)
out-19 704.497.86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
nov-19 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locago)
dez-19 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
jan-20 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
fev-20 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locacdo)
mar-20 704.497,86| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locac8o)
abr-20 704.497,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagho)
Total 84.539.743,20 -
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ANEXO lli-D - do Prospecto
Anexo IV a Cessao — Quantidade Minima Mensal
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ANEXO IV - QUANTIDADE MiNIMA MENSAL ATUALIZADA

Quantidade Minima Mensal Atualizada
Data de Pagamente | - Valor(R$) - Atualizaciio Monetdria
13/05/10 530.841,81| +IGP-M (conforme Contrato de Locagido)
13/06/10 530.850,01] +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/07/10 530.850,57] + IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
13/08/10 530.842,51| + IGP-M (conforme Contrato de Locagtio)
13/09/10 530.864,16| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/10/10 530.874,24| +IGP-M (conforme Contrato de Locaggio)
13/11/10 530.871,77| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/12/10 530.855,74| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locag@o)
13/01/11 530.863,68| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/02/11 530.855,12 +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/03/11 530.867,18| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/04/11 530.859,82| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/05/11 530.869,70| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdio)
13/06/11 330.857,22| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/07/11 530.858,63| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/08/11 530.871,76| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/09/11 530.857,64| +IGP-M (conforme Contrato de Locago)
13/10/11 530.851,88| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/11/11 530.852,30| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/12/11 530.856,73| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/01/12 530.862,99| +IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
13/02/12 530.868,91| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/03/12 530.872,31| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/04/12 530.871,03| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/05/12 530.862,88| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/06/12 330.845,71| +IGP-M (conforme Contrato de Locagao)
13/07/12 530.851,82| +IGP-M (conforme Contrato de Locagao)
13/08/12 530.843,57| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/09/12 530.852,77| +IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
13/10/12 530.842,28 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/1.1/12 530.843,44 | +IGP-M (conforme Conirato de Locagio)
13/12/12 530.852,83 | + IGP-M (conforme Contrato de Locago)
130143 ) - 530.867,02 - + IGP-M {conforme Contrato de T.ocazas)” | -
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13/02/13 530.849,86| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/03/13 330.864,20 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/04/13 530.873,10 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/05/13 530.873,16| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/06/13 530.860,99| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/07/13 530.864,62| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/08/13 530.848,18] + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/09/13 530.870,10| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/10/13 530.863,10] +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/11/13 330.854,18| +IGP-M (conforme Contrato de Locacdio)
13/12/13 530.868,73 | + IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
13/01/14 330.870,93| + IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
13/02/14 530.856,14| +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/03/14 530.848,96| +IGP-M (conforme Contrato de Locacdo)
13/04/14 530.872,29| +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/05/14 530.861,50| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/06/14 530.868,72| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/07/14 530.858,55 | +IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
13/08/14 530.852,84 | + [GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/09/14 530.871,73 |+ IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/10/14 530.852,22 | + IGP-M {conforme Contrato de Locagfo)
13/11/14 530.869,04 | + IGP-M (conforme Contrato de Locacao)
13/12/14 530.859,02| -+ IGP-M (conforme Contralo de Locagiio)
13/01/15 530.867,47| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/02/15 530.858,41{ +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/03/15 530.848,94] + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/04/15 530.854,41| +IGP-M (conforme Contrato de Locac#o)
13/05/15 530.863.43| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdio)
13/06/15 530.864,68 | -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/07/15 530.846,91| +1GP-M (conforme Contraio de Locagio)
13/08/15 530.846,94[ +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/09/15 530.850,63| +1IGP-M (conforme Contrato de Locagfo)
13/10/15 330.867,29] +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/11/15 530.858,42| +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/12/15 530.855,52] +I1GP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/0V/16 530.864,09| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/02/16 530.865,91| _+IGP-M (conforme Contrato de Locagho)
13/03/16 530.864.49| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
— i
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13/04/16 ~ 530.861,63| +IGP-M (conforme Contrato de Locago)
13/05/16 530.857,33| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/06/16 530.849,86| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/07/16 530.855,97| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/08/16 530.848,99| +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/09/16 530.861,00| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/10/16 530.861,04| +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/11/16 530.855,96f -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/12/16 530.849,00| -+ IGP-M (conforme Conirato de Locagdo)
13/01/17 530.857,73] +IGP-M (conforme Contrato de Locacéio)
13/02/17 530.858,84] +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/03/17 530.861,98| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
13/04/17 530.854,37| +IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
13/05/17 530.852,66] +IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/06/17 530.865,91| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/07/17 530.864,32| +I1GP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/08/17 530.860,69| +IGP-M (conforme Contrato de Locagfo)
13/09/17 530.858,31| +IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/10/17 330.851,09| +IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
13/11/17 530.851,80| + IGP-M (conforme Contrato de Locag#io)
13/12/17 530.859,78| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdio)
13/01/18 530.861,14| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/02/18 530.854,63 | +IGP-M (conforme Contrate de Locagiio)
13/03/18 530.859,02| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/04/18 530.857,76 | +IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/05/18 530.859,63 | -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/06/18 530.855,40| +IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/07/18 530.858,33| +IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/08/18 530.860,87| +IGP-M (conforme Contrato de Locagfio)
13/09/18 530.859,61| -+ IGP-M {conforme Contrato de Locagdo)
13/10/18 530.861,55| + IGP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/11/18 530.857,71] + IGP-M (conforme Contraio de Locaghio)
13/12/18 530.859,20| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/01/19 530.858,84| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/02/19 530.856,71| +1GP-M (conforme Contrato de Locagio)
13/03/19 530:856,931 - + 1GP-M (conforme Contrato de Locagiio)
13/04/19 530.859,35| + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
130519 | 530857,78 + IGP-M (conforme Contrato de Locagio)
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13/06/19 530.854,51| + IGP-M (conforme Contrato de Locag8o)
13/07/19 530.859,88| -+ IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/08/19 530.856,29]| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/09/19 530.856,35| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/10/19 530.857,16| +IGP-M (conforme Contrato de Locagéio)
13/11/19 530.857,07| + IGP-M (conforme Contrato de Locacéo)
13/12/19 530.858,27} +IGP-M (conforme Contrato de Locac¢do)
13/01/20 530.858,39| + IGP-M (conforme Contrato de Locagéo)
13/02/20 530.857,53| + IGP-M (conforme Contrato de Locagdo)
13/03/20 530.857,00| +IGP-M (conforme Contrato de Locaggo)
13/04/20 530.856,79} -+ IGP-M (conforme Contrato de Locag#o)
Total 63.703.041,71 -
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ANEXO llI-E - do Prospecto
Anexo V a Cessao - Modelo de Notificacao

ANEXO V - MODELO DE NOTIFICACAO
(-], [] de 200X.

A

[INSERIR DESTINATARIO]
8r. [

Enderego [--]

Ref.: Cessdo de Crédiros Imobilidrios
Prezados Senhores,

A BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA , firmou
com a BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, em
12/04/2010, o Instrumento Particular de Cesséo de Créditos e Outras Avengas, por meio do
qual o primeiro cedeu & segunda o¢s créditos relativos aos alugudis devidos por V.Sas. em
virtude do (i) Contrato de Locagfio de Imoével objeto da matricula n® 30.238, do Oficio de
Registro de Imoveis da Cidade Araucaria-PR (“Contrato de Locagio™),

Em razo disso, na forma prevista no artigo 290 do Cédigo Civil, informamos-lhes gue os
pagamentos dos aluguéis do Contrato de Locagfio de responsabilidade de V.Sas., deverio ser
cfetuados somente ¢ diretamente & BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, por meio de depdsito bancério na conta-corrente n® [--], agéneia [--]do
Banco [--], sendo 2 BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO a

Umica pessoa apta ¢ autorizada a dar quitagio relativa ao pagamento de referido fluxo.
Estamos & disposi¢éo para prestar eventuais esclarecimentos através do telefone (11) [~].

Cordialmente,

BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

-
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO PRIVADA DE CEDULAS DE CREDITO
IMOBILIARIO SOB A FORMA ESCRITURAL

Pelo presente Instrumento Particular de Emissdo Privada de Cédulas de Crédito Imobiliario Sob a
Forma Escritural (“Escritura de Emissdo”), BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., abaixo qualificada, resolve firmar a presente Escritura de Emissio,

mediante as seguintes clausulas e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA ~ DAS DEFINICOES

Para fins desta Escritura de Emissio (conforme abaixo definido), as expressées abaixo, no singular ou

no plural, quando grafadas em maisculo, terdio os significados ora apresentados:

CCIs; Cédulas de Crédito Imobiliario emitidas pela Emissora por meio desta Eseritura de Emissio, de
acordo com as normas previstas na Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004, cada uma representativa da

integralidade dos Créditos Imobiliérios decorrentes dos Contratos de Locagdo.

CONTRATOS DE LOCACAO: (i) Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locag¢do e Outras
Avengas firmado, entre a Emissora e a DHL LOGISTICS (BRAZIL) LTDA, sucessora por
incorporagdo da empresa EXEL DO BRASIL LTDA. (“DHL” ou “Locataria™), em 28/07/2005, ¢
aditado em 31/07/2006, 12/01/2010, pelo prazo de 07 (sete) anos, com vigéncia de 01/06/2006 até
31/05/2013, conforme aditivo datado de 31/07/2006 (“Locagdo Vigente™); ¢ (i) Instrumento Particular

de Contrato de Locacdio de Imdvel ndo Residencial com Clausula Suspensiva e Outras Avengas firmado
entre a Emissora ¢ BR Properties S.A., com vigéneia suspensa até que seja rescindida a Locagdo
Vigenle por rescisdo unilateral, acordo, ou término do prazo locaticio (“Nova Locagio”), cujos valores,
prazos, formas de atualizagfio, vencimentos, bem como demais elementos identificativos encontram-se
discriminados nos Anexos  presente Escritura de Emissdo (doravante, conjuntamente, os “Contratos de

Locagio”),

CREDITOS IMOBILIARIOS: direitos creditérios oriundos dos Contratos de Locagdo, relativos aos
aluguéis mensais vincendos a partir de 07/05/2010. As CClIs representam os Créditos Imobilidrios, os
quais incluem o principal, todos os seus respectivos acessorios, atualizagdo monetéria, juros, e quaisquer
outras - taxas “de ‘remuneragdo, de mora ou penalidades, ¢ demais encargos confratuais de

responsabilidade da DHL, tal como acordado na Locag3o Vigente e na Nova Locagdo.

e
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LOCATARIAI/DEVEDORA1: DHL LOGISTICS (BRAZIL) LTDA., sucessora por incorporagio
da empresa EXEL DO BRASIL LTDA., inscrita no CNPJMF sob o n° 02.487.195/0001-71, com sede

na cidade de Louveira, Estado de S8o Paulo, na Rua José Luiz Mazzali, n® 450 ¢ 480.

LOCATARIA2/DEVEDORA2:; BR Properties S/A, companhia com sede na cidade de S#o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Funchal, n° 418, 15° andar, conjunto 1502, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
06.977.751/0001-49.

EMISSORA: BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sab o n® 09.676.225/0001-37, com seu Contrato Social datado de 17.06.2008, devidamente
registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, sob NIRE 35222463707 em
23.06.2008, com sede na Rua Funchal n° 418, 15° andar, conjunto 1502 - parte, Cidade de Séo Paulo,

Estado de Sdo Paulo.

IMOVEL: Imével correspondente a matricula sob nimero 33,713 do Oficio de Registro de Iméveis de

Arauciria-PR, descrito ¢ caracterizado individualmente nos Anexos da presente escritura.

INSTITUICAQ CUSTODIANTE: Oliveira Ttust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A,
instituig@o financeira autorizada pelo Banco Central do Brasil, nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo
205, Barra da Tijuca - Rio de Janeiro —RJ.

INVESTIDORES: futuros titulares das CCls objeto desta Escritura de Emissdo, mediante a aquisigiio
por meio de negociagdo através do sistema de registro e liquidagdo financeira de fitulos privados
autorizado a funcionar pelo Banco Central do Brasil.

CLAUSULA SEGUNDA - PO OBJETO

2.1. A Emissora ¢ titular dos Créditos Imobilidrios oriundos dos Contratos de Locagdio, constantes dos

Anexcs Il ¢ IV,

2.2. Pela presente Escritura de Emisséo, a Emissora emite as CCls, na forma dos Anexos 1, 1, cada qual

representativa da totalidade dos Créditos Tmobilidrios de cada um dos Contratos de Locagao.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS CARACTERISTICAS DAS CCIS

j—
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3.1. Quantidade de Titulos

Pela presente Escritura de Emisso, sio emitidas 02 (duas) CCls.

3.2, Valor do Crédito

( valor das CCIs ¢ o disposto nos Anexos [ a Il desta Escritura de Emissdo.

3.3. Prazo ¢ Vencimento

As CCls terdio o prazo ¢ a data de vencimento individualizados nos Anexos I e Il desta Escritura de

Emissao.

3.4. Forma

As CCls s#io emitidas sob a forma escritural.

3.5. Séries e Niimeros

A Emissfo ¢ realizada em 01 (uma) séric de n® BRP3, composta das CCIs de n*™ 001 a 002,

individualizadas nos Anexos | a I desta Escritura de Emissdo.

3.6. Registro e Negocia¢io

As CCls serdo registradas para negociagio na CETIP S/A — Balcio Organizado de Ativos e Derivativos
(“CETIP”), ou qualquer outra entidade atuante na administragéo de sistemas de tegistros e liquidagdo
financeira de titulos privados, autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil. A CCl constante do
Anexo [I serd registtada na CETIP constando que a forma de pagamento sera de 100% (cem por cento)
de amortizagio na Data de Vencimento. O registro serd feito desta forma tendo em vista que o contrato
de locagido celebrado pela Emissora com a BR Properties S.A. esta sob condigfio suspensiva, o que
impossibilita determinar os fluxos corretos de pagamentos desta CCI. A Emissora se compromete a, tio
logo implementada a condigio suspensiva, encaminhar & Instituigdo Custodiante: (i) copia

comprobatoria desta implementacdo; (if) os fluxos de pagamentos a elas relacionados, e, (iii) solicitaghio

de alteracéio do registro das CClIs feito na CETIP, de forma a refletir os novos fluxos de pagamentos.

3.7. Custbdia
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As CCls seriio custodiadas na Instituiedio Custodiante, que sera responsével pelo langamente de dados
das CClIs no sistema da CETIP, considerando as informagdes constantes destas CCls, bem como a
guarda (custddia fisica) da presente Escritura de Emisséo.

3.8. Local de Pagamento

Os Créditos Imobilidrios representados pelas CCls deverdo ser pagos pelo Devedor 1 ou Devedor 2,

conforme o caso, em conta corrente a ser indicada pela Emissora.

3.9. Encargos Moratorios

Encargos moratorios constantes dos Contratos de Locagéo, conforme descrito nos Anexos 1 a I1.

3.10. Forma de Reajuste

Forma de reajuste constante dos Contratos de Locag#o, conforme deserito nos Anexos [ a Il

3.11, Substitui¢io de indice

A sistemdtica de substituicio de indice é aquela prevista nos Contratos de Locagdo, conforme descrito

nos Anexos [a [l

3.12. Multas

Multas constantes dos Contratos de Locagio, conforme descrito nos Anexos [ a 11,

3.13. Garantia

A presente emissdo ndo contard com garantia real imobiliaria.

3.14. Cobranga das CCIs

A cobranga dos créditos representados pelas CCls obedecerd & forma estabelecida nos respectivos

Contratos de Locagao. A Instituigao Custodiante nao serd responsavel pela realizagdo dos pagaimentos

devidos aos Investidores.
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A Instituigiio Custodiante serd responsével pelo acompanhamento, mediante consulta & CETIP, da
titularidade das CCls.

3.15, Co-obrigacdo da EMISSORA

As CCls sdo emitidas com a co-obrigagdo da Emissora com relagdo & solvéncia e pagamento dos
Créditos Imobiliarios por elas representados e em relagfo ao deferimento do registro do CR1 da emissio

pela CVM.

CLAUSULA QUARTA - DA CESSAO DAS CCIs PELA EMISSORA

4.1. A cessdo dos Créditos Imobiliarios mediante a negociago das CCls por meio de sistena de registro
da CETIP abrange todos os direitos, acessorios e garantias assegurados a Emissora na forma dos
Contratos de Locagéio ¢ desta Escritura de Emissfo. Qualquer transferéncia de titularidade das CCls

deverd, necessariamente, ser efetuada através do sistema da CETIP.

42. A Emissora neste ato se responsabiliza e garante aos Investidores que os Créditos Imobilidrios
foram legalmente constituidos de acordo com os termos ¢ condigSes dos Contratos de Locagdo, e a
emissdo destas CCls ¢ realizada na estrita e fiel forma e substincia descritas nos Ancxos desta Escritura

de Emisso,

CLAUSULA QUINTA - DAS OBRIGACOES DA EMISSORA

S.1. A partir da transferéncia das CCls para os Investidores, os pagamentos feitos pelos Devedores
deverio ser efetuados em conta corrente dos Investidores, devendo a Emissora, se for o caso, informar

aos Devedores sobre o procedimento de pagamento que passara a ser adotado.

CLAUSULA SEXTA — DA TRANSFERENCIA DE DIREITOS E OBRICACOES

6.1. A cessdo dos Créditos Imobiliarios representados por CCls implica na automatica transmissdo dos
seus direitos, obrigagbes e garantias ao cessiondrio das CCls, sub-rogando-o em todos os direitos

representados pelas CCls.

6.2. A cessdo das CCls serd feita através dos mecanismos proprios estabelecidos na Lei 10.931/04,

cabendo a instituigao ntegrante do sistema de registro e liquidagao financeira indicar o titular das CCls,
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quando for o caso, em razdio da dispensa de averbagio da cess@io no Registro de Imdveis competente,

conforme disposto no § 2° do artigo 22 da Lei 10.931/04,
CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1. A nulidade, invalidade ou ineficacia de qualguer disposig:ﬁo contida nesta Escritura de Emissdo nio

prejudicard a validade e eficacia das demais, que sergo integralmente cumpridas.

72. A presente Escritura de Emissdo é celebrada em cardter irrevogivel e irretratavel, obrigando a

Emissora e seus sucessores a qualquer titulo.

7.3. Fica desde logo eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer
duvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura de Emissdo, com a exclusdo de qualquer outro, por

mais privilegiado que seja.
A Emissora firma esta Escritura de Emiss@io em 02 (duas) vias de igual teor e forma e para o mesmo

fim, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

S&o Paule, 12 de abril de 2010.

.

BRPR XXHI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA,

TESTEMUNHAS:

CARARS AL
26 4396 2%

RG: 27.8514443-X

/ }Z’Q/ CPF: 303.55.098-41
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ANEXO I A ESCRITURA DE EMISSAO DE CEDULAS DE CREDITO IMOBILIARIO

CCI N°001
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO [ LOCAL E DATA DE EMISSAQ: S0 Paulo, 12/04/2010
tsEmE | BRP3 | NUMERO | 001 | TIPO DE GCI INTEGRAL

1. EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: BRPR XXIIt EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

N* CNPIMF: 09.676.225/0601-37

ENDEREGO: RUA FUNCHAL, N° 41§

COMPLEMENTO | 15° ANDAR, C1 1602, PARTE | CIDADE | SAO PAULO [UF ] SP [ CEP [ 04551060

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAQ SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DTVM SiA

N° CNPJ/MF: 36.113.876/0001-91

ENDEREGO: Avenida das Américas, n° 500

COMPLEMENTO | Bloco 13, Grupo 205 | CIDADE | Rio de Janaifo [UF _JRJ_JCEP | 22646-700

3. DEVEDORA1

RAZAO SOCIAL: DHL LOGISTICS {BRAZIL) LTDA.

N° CNPJIMF; 02.487.195/0001-71

ENDERECO: Rua José Luiz Mazzali, n° 450 ¢ 480

COMPLEMENTO [ - [CIDADE_| Lowvera [UF_[SP [ cep | Tazs0000

4. TITULO

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo ¢ Oulras Avengas assinado em 28/07/2005.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 22342.762,98 {vinte e dois milhdes, trezentos ¢ quarenta ¢ dois mil,
setecentos 6 sessenta e dois reais ¢ noventa e oito centavos), que representa o valor presente dos aluguéis,
conforme definido no item 7 abaixo, aplicada a taxa de remuneragéo de 10,50% ao ano.

6. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

DESCRIGAD: Galpdo Logistico

ENDEREQO: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.101 — Araucéria - Parana

CARTORIQ: Offcio de Registro de Imbveis de Araucara— PR

N° MATRICULA: 33.713

7. CONDIGOES DE EMISSAC

PRAZO REMANESCENTE 37 (trinta e sete) meses
PERIODO DE CARENCIA Nao ha

DATA INICIAL 1210412010

DATA FINAL 31/05/2013

VALOR DAS PARCELAS MENSAIS R$ ?04.497,86 [setecentos € quatro mil, quatrocentos & noventa ¢ sele reais e oitenta
¢ seis centavos)

VENCIMENTOS: mensais sende o primeiro em 07/05/2010 ¢ 0 Gltimo em 08/05/2013,

ATRASOS: 2% de multa sobre valor atualizado, arescico de juros de 1% a.m.

REAJUSTES: Reajuste anual, pelo IGP-M/FGV, ou IPC/FIRE,

8. OBSERVAGOES
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ANEXO II A ESCRITURA DE EMISSAO DE CEDULAS DE CREDITO IMOBILIARIO
CCI N°002

| CEDULA DE CREDITQ IMOBILIARIO | LOCAL E DATA DE EMISSAQ: Sao Paulo, 120472010

]

| SERIE | BRP3 | NUMERO 002 | TIPO DE CCH INTEGRAL

EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: BRPR XXIIl EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA.

N° CNPJIMF: 09.676.225/0001-37

ENDEREGO: Rua Funchal, n° 418

COMPLEMENTO | 15° ANDAR CJ 1602, PARTE | CIDADE | SAOPAULO [UF_]SP [ CEF | 04557060

INSTITUIGAO CUSTODIANTE

RAZAQ SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DTVM S/A

i° CNPJIMF: 36.113.876/0001-91

ENDEREGO: Avenida das Américas, n® 500

COMPLEMENTOG [ Bloco 3, Brupo205 [ CIDADE | Rio de Janeiro [UF JRJ TCEF [ Z40-100

DEVEDOR 2

RAZAD SOCIAL: BR Froperties S/A

N° CNPJ/MF: 06.977,751/0001-49

ENDERECOQ: Rua Funchal, n° 418

COMPLEMENTO | 15° andar, ¢j 1502, parte | CIDADE [ S&o Paulo [ UF [SP ] cEP [ 04851060

TITULO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAQ RESIDENCIAL COM CLAUSULA
SUSPENSIVA E OUTRAS AVENCAS assinado em 12/04/2010.

YALOR DO CREDITOQ IMOBILIARIO: R§ 53.251.721,68 {cinquenta e trés milhdes, duzentos e cinguenta e um mil,
setecentos e vinte e um reais e sessenta e oito centaves), que representa o valor presente dos aluguéls vigentes,
aplicada a taxa de remuneragao de 10,50% ao ano.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

DESCRIGAQ: Galpdo Logistico

ENDEREGO: Rua Pedro de Alcantara Meira, 1.101 — Araucaria - Parana

CARTORIO: Oficio de Registro de Imdvels de Araucaria — PR

N* MATRICULA: 33.713

CONDIGOES DE EMISSAO
PRAZO REMANESCENTE 120 {cento & vinte) meses
DATAFINAL 300472010

ATRASOS: 2% de multa sobre valor atuglizado, acrescido de juros de 1% a.m.

REAJUSTES: Reajuste anual, pelo IGP-M/FGV, ou IPC/FIPE.

OBSERVACOES

Contrato de Locagao firmado em 12/04/2010 com vigéncia suspansa.
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ANEXO llI-G - do Prospecto
Anexo VIl a Cessao - Contrato de Alienacao Fiduciaria de Bem Imovel
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL EM
GARANTIA

Pelo presente instrumento particular (“Alienagdo Fiduciaria™), celebrado nos termos do art. 38 da Lei

9.514/97, as partes a seguir qualificadas:

BRPR XXIII EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
09.676.225/0001-37, com seu Contrato Social datado de 17.06.2008, devidamente registrado na Junta
Comercial do Estado de Szo Paulo ~ JUCESP, sob NIRE 35222463707 em 23.06.2008, com sede na
Rua Funchal n°418, 15° andar, conjunto 1502 - parte, Cidade de S3o Paulo, Estado dc Sdo Paulo,
doravante designada simplesmente FIDUCIANTE, e;

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede nesta Capital na
Avenida Paulista n® 1728, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF sob ¢ n° 03.767.538/0001-14, neste ato
representado na forma do seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente FIDUCIARIA.

As partes acima nomeadas tém entre si justo e acordado o presente Instrumento Particular de

Alienagio Fiducidria de Imével em Garantia, que se reger pelas cliusulas e condigdes a seguir:
1. OBJETO
1.1. Para garantia de todas as obrigag@es assumidas pela FIDUCIANTE no Instrumento Particular de

Cessdio de Créditos ¢ Outras Avengas firmado nesta data entre as mesmas partes (“Cessdo de

Créditos™), nos termos do Anexo | ao presenie Contrato, inclusive, mas nio exclusive, adotar todas as

medidas cabiveis para: (i) tornar a cesséo e a promessa de cessdo boas, firmes e valiosas, (i1) efetuar a
regular constituicdo das garantias constantes da clausula Sexta do Contrato de Cessfio, (iii) instituir a
coobrigagio da FIDUCIANTE pela adimpléncia dos aluguéis, e (iv) obter o deferimento do registro
do CRI, sob pena de recompra dos Créditos conforme clausula 2.5. (“Obrigagdes Garantidas™), a
FIDUCIANTE cede fiduciariamente 3 FIDUCIARIA o Imével descrito na clausula 3.1 abaixo.

CLAUSULA SEGUNDA - VALOR DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1. Para os fins do artigo 24 da Lei n° 9.514/97, as Partes declaram que o valor dos Créditos obj
Cessio.de Créditos-(Divida Garantida) -6 de R$-40.206.000,00-(quarenta milhdes;-duzentos-e seis o

reais), € serd pago 4 vista, até 2 (dois) dias lteis apds a verificagio da satisfagso’ das condigbes

”p'recedehtes dispestas na clausula 2.2.1 do Contrato de C(essﬁo.

ANS

/@7@
A

>
%

o/
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3. DA ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

3.1. Em garantia do fiel cumprimento das obrigagSes assumidas na Cessdo de Créditos a
FIDUCIANTE aliena 4 FIDUCIARIA em cardter fiduciario, o imével a seguir descrito e
caracterizado: “Um prédio para fins comerciais, com 4rea construida de 42.793,96 m?, com o seu
respectivo terreno, constituido de Area de terreno urbano, de forma irregular, sob denominaggo “C™,
sito no lugar denominado BOQUEIRAOQ, do municipio, comarca e circunscrigio imobiliaria de
Araucaria - PR, com 224.820,05m? (duzentos e vinte e quatro mil, oitocentos e vinte metros e cinco
decimetros quadrados) sendo 48.973,19m? (quarenta ¢ oito mil, novecentos e setenta e trés metros e
dezenove decimetros quadrados) de drea de propriedade de preservagio de fundo de vale, sem
benfeitorias, confrontando-se: pela frente em 325,58 metros com a Rua Pedro de Alcantara Meira;
pelo lado direito pela linha sinuosa do cérrego com 486,14 metros sendo 75,89 metros com 4rea de
propriedade de Ismael Rosa de Oliveira e Pedro Furman Sobrinho, 23,11 metros com Loteamento
Jardim Hermon e 387,14 metros com o loteamento Jardim Palomar & por linhas quebradas de 82,69
metros, 35,97 metros, 24,51 metros ¢ 78,00 metros, totalizando 221,17 metros com area de
propriedade de Nelson da Costa Sales e outros; pelo lado esquerdo em linha reta de 423,39 metros
com area de propriedade de Gilmar Vicente Skraba e outros e pelos fundos em linhas quebradas de
160,16 metros e 317,34 metros totalizando 477,50 metros com a Avenida Cezar Hasselmann,
matriculado sob n°33.713, perante o Oficial de Registro de Iméveis de Araucéria, Estado do Parang;
cadastrado perante a Municipalidade de Araucaria, Estado do Parand, com indicagdo fiscal

n°® 01.02.00.027.2996.001” (“Imével™);

3.2. A FIDUCIANTE obriga-se a providenciar o registro do presente contrato no prazo méximo de 60
(sessenta) dias contado da data da efetiva devolugio assinada deste instrumento pela FIDUCIARIA,
no Oficio de Registro de Iméveis. Caso a FIDUCIANTE nio efetue o correspondente registro, ficard
a FIDUCIARIA investida de todos os poderes para tanto necessarios, na qualidade de procuradora,

que néo eximird a FIDUCIANTE, todavia, do cumprimento das obrigagdes por ela acima assumidas.

3.3. A garantia fiducidria ora contratada abrange o Imével ¢ todas as acessdes, melhoramentos,
construgbes e instalagbes ¢ vigorard até que a integral liquidagio dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (“CRIs™).

3.4. Por forga desta Alienagio Fiduciaria a FIDUCIANTE cede e transfere 3 FIDUCIARIA, sem

reserva alguma, a propriedade fiducidria e a posse indireta do-Imével, reservando-se a posse-direta na

forma da lei, que por forga do Contrato de Locagfio vigente enre a FIDUCIANTE ea DHL ~

LOGISTICS (BRAZIL) LTDA,'sﬁééSsbra por incorporagfio da empresa EXEL DO BRASIL LTDA
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(“DHL”), encontra-se com a DHL, e obriga-se, por si e por seus sucessores, a fazer esta alienagio

fiduciaria sempre boa, firme e valiosa, e a responder pela evic¢8o, tudo na forma da Lei.

3.5, Foram apresentadas as certiddes negativas de a¢des reais e pessoais reipersecutdrias, bem como as
de bnus reais, relativas ao Imével objeto da presente garantia, expedidas pelo competente Oficio de

Registro de Iméveis.

3.6. Na hipotese de a propriedade do Imdvel dado em garantia se consolidar em nome da
FIDUCTARIA, a indenizagio por benfeitorias nunca ser superior ao saldo que sobejar do valor da
venda, depois de deduzidos todo o saldo da Divida Garantida e demais acréscimos legais, sendo que,
ndo havendo a venda do Imével no leilio, ndo haverd nenhum direito de indenizagfo pelas

benfeitorias.

3.7. No prazo de até 10 (dez) dias Gteis a contar da liquidagio da Divida Garantida, a FIDUCIARIA
fornecera, a requerimento da parte interessada ou encaminhara para o enderego de correspondéncia da
FIDUCIANTE, o respectivo termo de quitagdo, sob pena de multa em favor da FIDUCIANTE

equivalente a 0,5% (meio por cento) a0 més, ou fragdo, sobre o valor total da Divida Garantida.

3.3. A FIDUCIANTE devera apresentar ao respectivo Oficio de Registro de Imodveis o termo de
quitagdo para o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria para reversdo da propriedade plena
do Imével a seu favor, comprometendo-se a FIDUCIARIA a atender eventuais exigéneias do Cartério

de Imdveis para a efetiva baixa deste gravame junto a matricula do imével acima mencionada.
4,DA MORA E DO INADIMPLEMENTO

4.1, No casc de descumprimento de quaisquer ObrigagGes Garantidas, no tode ou em parte, o
FIDUCIANTE serd intimada a satisfazer, no prazo de 15 (quinze) dias, o valor correspondente 4
Divida Garantida, somado ao valor das penalidades e demais encargos contratuais e/ou legais,

inclusive fributos, contribuigBes condominiais, além das despesas com a cobranga e de intimaggo,
4.2, A intimagfo obedecera ao seguinte procedimento:

(a) a intimago de que trata o art. 26 da Lei 9.514/97, seré requerida pela FIDUCIARIA ao Oficial do
' Registro_de Imoveis, indicando. o valor vencido e.nfo pago,. os.juros.convencionais,.as pen'alidades e
os demais encargos confratuais ¢ legais, inclusive tributos, as contribui¢Ges condominiais imputdveis
a0 Imével, além das despesas de cobranga e de intimagho; \&7 S
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(b) a diligéncia de intimagfio sera realizada pelo Oficial do Registro de Iméveis da circunserigdo
imobilidria onde se localizar o Imével, podendo, a critério desse Oficial, vir a ser realizada por seu
preposto ou através do Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca da situagdo do Imdvel, ou do

domicilio de quem deva recebé-la, ou, ainda, pelo Correio, com aviso de recebimento;

(c) a intimagdo serd feita pessoalmente a FIDUCIANTE, a seus representantes legais, ou a procurador
regularmente constituido. Na hipétese da FIDUCIANTE, ou de seus representantes legais, se
furtarem ao recebimento da intimagfo ou se encontrarem em local incerto € ndo sabide, o Oficial do
Registro de Imoveis certificard o fato (da mesma forma acontece se a constatagio do fato tiver sido
feita pelo Oficial de Titulos e Documentos), e competira ao Oficial de Registro de Iméveis promover a
intimaglio da FIDUCIANTE por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em um dos jornais de

maior circulagdo no local do Imével.

4.2.1. Purgada a mora perante o Oficial do Registro de Iméveis, o presente Instrumento se
restabelecerd, caso em que, nos 3 (irés) dias seguintes, o Oficial entregard 4 FIDUCIARIA as
importéncias recebidas, cabendo também a FIDUCIANTE o pagamento das despesas de cobranga e

de intimagao.

4.2.2. No caso de nio ser purgada mora no prazo assinalado, o Oficial do Registro de Iméveis
certificard esse fato e, diante da comprovagiio do recolhimento do imposto de transmisséo inter vivos —
ITB], registrara a consolidagfo da propriedade do Imével em nome da FIDUCIARIA, nos termos do
artigo 26 da Lei n° 9.514, de 20.11.97. O simples pagamento da prestagio devida, sem atualizagdo
monetaria € os demais acréscimos moratorios, ndo exonerard @ FIDUCIANTE da responsabilidade de
liquidar tais obrigagdes, continuando em mora para todos os efeitos legais e contratuais e da excussio

iniciada.

4.2.3. Uma vez consolidada a propriedade do Imével em nome da FIDUCIARIA, no prazo de
30 (trinta) dias, contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo 26 da Lei n° 9.514, de
20.11.97, a FIDUCIARIA devera promover piblico leilo para a alicnagdo do Imével, nos termos do

artigo 27 da Lei acima mencionada, respeitadas as disposigSes a seguir:

(a) o primeiro leildo publico ser realizadoe dentro de 30 (trinta) dias contados da data do registro da
consolidagdo da propriedade do Imével em nome da FIDUCIARIA, ¢ nele o Imével sera ofertado

pelo-seu valor reajustado; de acorde com a clausula 5.1.1. deste Instrumento;

(b) se, no primeiro leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do Imdvel, seri realizado o
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lance oferecido, desde que igual ou superior a0 valor da Divida Garantida, das despesas, dos prémios

de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos e contribuigdes condominiais;

(¢) no segundo leildo, se o lance oferecido for inferior ao valor da divida garantida, poderd ser
recusade pela FIDUCIARIA, a seu exclusivo critério, caso em que a propriedade do im&vel sera
consolidada, de forma definitiva, em nome da FIDUCIARIA, sendo a divida considerada extinta.
Neste caso, no prazo de 5 (cinco) dias a contar da data do segundo leildo, a FIDUCIANTE, colocara &
disposi¢ic da FIDUCIARIA o termo de quitagio da divida. Também serd considerada extinta a

divida se no segundo leildo ndo houver licitante;

(d) os leiles piblicos serdo anunciados mediante edital (inico, com prazo de 10 (dez) dias contados do
primeiro anuncio, publicade por 3 (trés) dias, a0 menos, em um dos jornais de maior circulagio no

local do Imével;

(¢) a FIDUCIARIA, j4 como titular do dominio pleno do Imével, em razio da consolidacio da
propriedade do Imével, transmitira seu dominio e posse, direta efou indireta, ao(s) licitante(s)

vencedor(es);

(f) para os fins do disposto nesta clausula, o valor da divida ¢ o equivalente ao valor do saldo em
aberto da Divida Garantida, nele incluidas as prestagdes e os prémios de seguro vencidos ¢ nio pagos,
atualizados monetariamente até o dia da consolidagfio de plena propriedade na pessoa da

FIDUCIARIA, ¢ acrescidas das penalidades moratdrias ¢ despesas abaixo relacionadas:

(f.1) contribui¢es condominiais devidas pela utilizagdo do Imével (valores vencidos ¢ ndo pagos i

data do leildo);

(£.2) despesas de dgua, luz e gas (valores vencidos e nio pagos 4 data do leildo), devidas pela

utiliza¢do do Imaével;

(£:3) IPTU, foro & outros tributos ou contribuigdes eventualmente incidentes (valores vencidos e nio

pagos a data do leildo), devidos pela utilizagio do Imével;
(f4) taxa diaria de ocupagéo, na forma da alinea (i) abaixo;
(f.5) qualquer outra contribuigio social ou tributo incidente sobre qualquer pagamento efetuado pela

FIDUCIARIA, em dééorréﬁéi; dé kintimyaéz'io ew da éliena(;éo em le?ﬁo extrajudicial e da entrega de
qualquer quantia 8 FIDUCIARIA;

Booe

148



(f.6) custeio dos reparos necessérios & reposigio do Imével, no minimo, em idéntico estado em que se
encontra na presente data, a menos que ela jé o tenha devolvido em tais ou melhores condigdes a
FIDUCIARIA,;

(£.7) imposto de transmissio que eventualmente tenha sido pago pela FIDUCIARIA em decorréncia

da consolidagZo da plena propriedade pelo inadimplemento da Divida Garantida;

(£.8) custas e demais encargos de intimag#o e outras despesas necessarias 4 realizagfio do leildo, nestas

compreendidas as relativas aos aniincios e 4 comissio do leiloeiro; &
(£.9) outros encargos devidos na forma do presente Instrumento.

{g) nos 5 (cince) dias que se seguirem a venda do Imével no leildo, a FIDUCIARIA, entregara a
FIDUCIANTE, a importincia que sobejar depois de deduzidos os valores da Divida Garantida e das
despesas ¢ encargos de que tratam os §§2° e 3° do art. 27 da Lei 9.514/97, fato esse que importard em
reciproca quitagdo, nao se aplicando o disposto na parte final do art. 1.219 do Cédigo Civil, quanto a

retengdo de benfeitorias;

(h) a FIDUCIANTE, manterd, em seu escritdrio, & disposi¢io da FIDUCIARIA, a correspondente

prestagéo de contas pelo periodo de 12 (doze) meses, contados da realizagio do(s) leildio(des);

(i) A FIDUCIANTE pageri a FIDUCIARIA, ou aquele que vier a sucedé-la, a titulo de taxa de
ocupagdo do Imobvel, valor equivalente a 1% (um por cento) ao més ou fragéo, calcufada sobre o valor
de avaliagio do Imdvel constante no Anexo I, desde a data da realizagiio da alienagfio do Imével em
leitdo até a data em que a FIDUCIARIA vier a ser imitida na posse do Imével, sem prejuizo de sua
responsabilidade pelo pagamento: a) de todas as despesas de condominio, mensalidades associativas,
foro, agua, luz e gis, impostos, taxas, encargos, incorridas apds a data da realizagio do leildo piblico;
b) de todas as despesas necessédrias a reposi¢éo do Imével ao estado em que os recebeu, como referido

no item (f.6) acima, tudo na forma do artigo 37-A da Lei 9.514/97;

(i) A FIDUCIANTE devera desocupar o Imével até a data da realizagfio do primeiro plblico leilfio,
deixando-o livie e desimpedido de pessoas e coisas, podendo esse prazo ser prorrogad
exclusivamente pela FIDUCIARIA;
(k) ndio ocorrendo a desocupagfio do Imdvel no prazo e forma ajustados, cabera nos termos do artigo

30 da Lei n°9.514/97 a reintegragiio de posse, com ordem liminar pafa desocupagdo no prazo maximo
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de 60 (sessenta) dias, desde que comprovada, mediante certidio da matricula do Imdvel, a
consolidagéio da plena propriedade em nome da FIDUCIARIA, ou o registro do contrato celebrado
em decorréncia da venda do Imével no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme quem seja o autor
da agdo de reintegragdo de posse, que podera ser cumulada com cobranga do valor da taxa diaria de

ocupacdo ¢ demais despesas previstas neste Instrumento;

(1) Se o Imével estiver locado, a locagio podera ser denunciada com o prazo de 30 (trinta) dias para
desocupagiio, devendo a deniincia ser realizada no prazo de 90 (noventa) dias a contar da data da
consolidagiio da propriedade na FIDUCIARIA, e;

(m) Responde a FIDUCIANTE pelo pagamento dos impostos, taxas, contribui¢des condominiais e
quaisquer outros encargos que rccaiam ou venham a recair sobre o Imdvel, cuja posse tenha sido
transferida para a FIDUCIARIA nos termos desta cléusula, até a data em que a FIDUCIARIA (sen

cessionario ou sucessores) vier(em) a ser imitida(c) na posse do Imével.

5.DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL PARA FINS DE LEILAO

5.1, As partes convencionam que o valor do Imével para fins de leildo ¢ de R$ 67.010.000,00 (sessenta

e sete milhdes e dez mil reais).

5.1.1. A critério da FIDUCIARIA, & época do leildo, o valor descrito na clausula anterior

poderd ser atualizado, mediante nova avaliagéo do bem por empresa de engenharia independente.

5.2. Estabelecem as Partes que a divulgagéo e a realizagsio dos leildes para alienaggo do Imével serdo

realizadas exclusivamente na Comarca da situagao do Imével.
6. DAS CONDICOES GERAIS

6.1. A tolerdncia por qualquer das Partes quanto a alguma demora, atraso ou omissio da outra Parte no
cumprimento das Qbrigagdes Garantidas, ou a ndo aplicagdo, na ocasifo oportuna, das cominagdes
aqui constantes, ndo acarretard o cancelamento das penalidades, nem dos poderes ora conferidos,

podendo ser aplicadas aquelas ¢ exercidos estes, a qualquer tempo, caso permanegam as causas.

6.2. O disposto neste item anterior prevalecerd ainda que a tolerdncia ou a ndio aplicagdo das

cominagdes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente. 7 ]
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6.3. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses supra referidas ndo implicara em precedente, novagio ou
modificagio de quaisquer disposigdes deste Instrumento, as quais permanecerdio infegras e em pleno

vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

6.4. Fica autorizada a FIDUCIARIA a definir, a seu exclusivo, critério, a ordem de execugio da

presente Garantia, nas hipdteses previstas neste contrato.

6.5. As partes desde j4 autorizam, o Sr. Oficial do Registro de Iméveis competente a proceder a todos

0s assentamentos necessarios decorrentes do presente instrumente.

6.6, Caso a FIDUCIANTE ndo providencie o registro do presente contrato no prazo maximo de 60
(sessenta) dias, fica a FIDUCIARIA autorizada desde logo a promover o registro do Contrato, e
cfetuar eventuais retificagdes no Contrato que se fagam necessérias para fins de atender a exigéncias
do Sr. Oficial de Registro de Imobveis, dispensando, expressamente sua anuéneia no instrumento de

retificagfo.

6.7. Todas as comunicagdes enire as Partes serfio consideradas vdlidas a partir de seu recebimento nos
enderecos constantes do preimbulo deste Instrumento, ou em outros que venham a indicar, por escrito,
no curso desta relagio. As comunicagles serfio consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo, com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios ¢ Telégrafos,

por fax ou por telegrama nos enderecos acima.

7. PRAZO

7.1. A presente garantia fiducidria vigorara até a integral liquida¢do dos CRIs.

8. FORO

8.1. Fica eleite o foro da Comarca de Sao Paulo Estado de Séo Paulo, para dirimir eventuais dividas
emergentes deste Instrumento, ficando a parte perdedora obrigada a pagar as despesas e custas
decorrentes da execugio deste instrumento e honorarios advocaticios incorridos pela parte vencedora

desde ja arbitrados em 20% (vinte por cento) do valor da causa,

E, por estarein assim, justas er contratadas, as partes assinam o presente instrumento em 03(trés) vias

de igual teor e forma, na presenga das testemunhas abaixo identificadas. F k

Sdo Paulo, 12 de abril de 2010,
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ANEXO llI-H - do Prospecto i
Anexo VIl a Cessao - Descricao das Despesas de Emissao

ANEXO VIII - DESCRICAO DAS DESPESAS DE EMISSAO
(valores previstos em 12/04/2010, valores trazidos a valor presente a taxa de 3,58% a.a.,

sujeito a atualizagio monetdria e reajuste de pregos estabelecido pelo prestador de

servigos)

Emissao Manutencio

(-) Publicagbes Legais (1.350,00) 0,00
(-) Rating {52.000,00) {190.537,93)
(-) Despesas Juridicas (18.000,00) 0,00
(-) CVM (20.063,33) 0,00
(-) CETIP (7.980,36) 0,00
(-) Custédia CCls (340,00) 0,00
(-) Agente Fiducigrio (10.400,00) (86.920,05)
(-) Underwriting (321.013,27) 0,00
(-) Administracdo CRI/BS 0,00 (66.274,06)
(-) Fee BS (100.316,65) 0,00
-} Escrituracdo 0,00 35.360,76

(531.463,60) (379.092,8)

) &
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ANEXO IV do Prospecto
Contrato de Prestacao de Servicos de Agente Fiduciario
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ANEXO V - do Prospecto
Declaracéo da Instituicao Custodiante

DECLARAGAO

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 36.113.876/0001-91, com sede no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°
500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, CEP 22631-000, com
seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado
de Rio de Janeiro, neste ato por seus representantes legais ao
final assinados (“Oliveira Trust”), na qualidade de Instituicao
Custodiante, nos termos do Instrumento Particular de Emissao
Privada de Cédulas de Crédito Imobiliario sob a Forma Escritural
12 de abril de 2010, pela BRPR XXIl
Empreendimentos e Participagbes Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 09.676.225/0001-37 e a Oliveira Trust DECLARA, para
fins do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei 10.931/04, que

firmado, em

mantém sob custédia o Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 158 série da 1* emissdao de CRI da Brazilian
Securities Companhia de Securitizagao (“Brazilian”), datado de
13 de abril de 2010, e sobre as quais a Brazilian instituiu o
REGIME FIDUCIARIO.

Rio de Janeiro, 20 de abrjl de Y010.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Instituicdo Custodiante
Gustavo Dezauzart T. Pinio
Pracarader

OLIVERA TRUST

QLIVEIRA TRUST DTVM S/A,
OLVEIRA TRUST SERVICER S/A.
OLIVEIRA TRUST PARTICIPAGOES S/A.

Rio de Janeiro

Av. das Américas, 500 * Bl. 13  Gr. 205
Cond. Downlown * Barra da Tijuca

CEP 22640-100

Tel.: (21) 3514-0000 * Fax: 3514-0099
Celular: (21) 8158-8522

Séo Paulo

Rua Joaquim Floriano, 1052 * 13% andor
Sala 132 + Edificio Bertolucci © ftaim Bibi
CEP 04534-004

Tol.: (11) 3504-8100 » Fax: 3504-8199

Ouwvidoria
Atendimento: Dias Oteis « 08h &s 20h
Telefone: 0800 282 9900

weww.oliveiratrust.com.br
agente@oliveiratrust.com.br
fundos@oliveiratrust.com br
ouvidoria@oliveiratrust.com.br
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ANEXO VI -do Prospecto Modelo de Boletim de Subscri¢cao da Série 2.010-158

DATA:20/4/2010 | gy pr1M DE SUBSCRICAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS N° : BS-139
13 Via
CARACTERISTICAS DA EMISSAO
Dados da Emissdo L Valor Nominal Valor Total da Emissao
— Série Qtdade
Local Data Emissdo R$ R$
Sdo Paulo 13/4/2010 13 2.010-158 40 R$ 1.003.166,46 40.126.658,40
FORMA DE PAGAMENTO DOS CRI's
AMORTIZACAO JUROS
Reajuste Forma de Pagamento Taxa Forma de Pagamento
TR Ergul;\?eparcelas mensais,a partir de 13/05/2010 10,5% a.a. Em 120 parcelas mensais,a partir de 13/05/2010 inclusive.
OUTRAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Tipo de Lastro: |Lastros em créditos sob regime fiduciario conforme Lei 9514/97 e Lei 10.931/2004

Forma : IEscrituraI
1. Instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios cedidos.
1I. Coobrigagdo da Cedente em recomprar os Créditos Imobilidrios, conforme estipulado no Contrato de
Cessdo.

Garantias: II1. No caso de inadimpléncia ou rescisdo do Contrato de Locagdo atualmente vigente, este serd
automaticamente substituido pelo Contrato de Nova Locagdo, firmado entre a Cedente e a BR
Properties S/A.
1V. Alienagdo Fiduciaria do Imével, constituida pela Cedente, como garantia das obrigages assumidas

Agente Fiduciario: |oliveira Trust DVTM Ltda | enpa: | 36.113.876/0001-91

Agéncia de Rating : |Ngo ha | Classificacgo Proviséria: | Nao ha

Data do Registro CETIP: | 13/4/2010 | Dt Encerramento da Distribuicdo: | 13/10/2010

Data do Termo de Securitizagdo: | 13/4/2010

O Prospecto esta disponivel, emversdo eletronica, para consulta e reproducdo nos websites da Emissora (www. bfre.com. br/braziliansecurities); da CVM
(www.cvm.gov.br); e da CETIP (www.cetip.com.br)

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

Razao Social: CPF/CNPJ
Enderego: No Complemento
Bairro CEP Cidade UF Pais Telefone
CRI's SUBSCRITOS
QUANTIDADE PRECO POR CRI - R$ VALOR TOTAL SUBSCRITO - R$
40 1.003.166,46 40.126.658,40

VALOR E FORMA DE INTEGRALIZACAO DO PRECO DE EMISSAO DOS CRIs
a) Forma de integralizagdo em moeda corrente nacional e volume integralizado equivalente a R$ 40.126.658,40

b) O presente sera considerado quitado, quando da transferéncia dos ativos e liquidagdo financeira por meio do sistema da CETIP.

O subscritor declara nesse ato, para os devidos fins que: (i) € um investidor qualificado, conforme conceituado na legislagdo emanada da Comissdo de
Valores Mobiligrios; (i) esta de acordo com as condicBes expressas no presente Boletim, sendo representado neste ato por pessoa(s) com poderes|
validos para vincula-lo por todas as obrigagdes ora assumidas, na forma de seus atos constitutivos; (iii) recebeu exemplar do Prospecto da oferta e esta
ciente das condigdes expressas no mesmo;

RECIBO
Declaramos o recebimento dos valores conforme indicado no presente Boletim

Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo
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ANEXO VII - do Prospecto

31.12.2008 e 31.12.2007

BRAZILIAN
SECURITIES <=

Compandia de See idlirade

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

ORGAMENTO DE CAPITAL PROPOSTO PELA ADMINISTRAGAO - EXERCICIO 2010
{A ser aprovado pela AGO que ocorrera até abril de 2010)

(Em reais)

Em atendimento ao Artigo 196 da Lei n°® 6.404/76 e instrugio Normativa - CVM n® 480/09, a
Companhia est4 apresentando a proposta da Administragdo do Orgamento de Capitai para o
exerclcio de 2010,

O referido Orgamento foi desenvolvido com base em perspectivas sobre cendrios internos e
externos & Companhia e, portanto, dependendo da evolugdo desses cenérios, os nimeros
projetados podem sofrer variagGes.

Com base nas expectativas de Fontes e Aplicagbes de Recursos, a Adminisiracio esta
propondo a absorg&o do prejuizo do exercicio findo em 31 de dezembro de 2009 com parte do
lucro retido em exerclcios anteriores (reserva de retengéio de luero), bem como a manutengéo
do saldo remansscente dessa reserva, conforme demonstrado a seguir:

Proposta da Administracéo para Destinagédo do Resultado de 2009

Prejuize do exercicio de 2009 (1.987.488,31)
Absorgao do prejuizo do exerefcio com saldo de reserva de retencéo de
lucros 1.987.488,31

Saldo de lucros (prejulzos) acumulados em 31/12/2009 -

Demenstragio da movimentagio da reserva de retencéo de lucros

Saldo da reserva de retengéo de lucros em 31 de dezembro de 2008 28.058.119,62
Ulilizag&o para absorgéo do prejulzo do exarcicio de 2009 (1.987.488,31)
Saldo da reseiva de retencio de lucros em 31 de dezembro de 2009 26.070.631,31

Orgamento de Capital Proposto para o Exercicio de 2019

Fontes 1.189,709.463,37
Outras fontes/Captagdes de rectirsos $6.137.511,69
Venda de CRis 1.021.038.922,97
Receitas de operagdes 34.965.628,23
Receitas financeiras 47.567.400,48
Aplicagdes 1.199.709.463,37
Aquisi¢go de carteiras de crédito 1.168.952.965,92
Despesas financeiras 30.756.497,45
37

Demonstracoes Financeiras da Securitizadora relativas aos exercicios sociais encerrados em 31.12.2009,
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Anexo VIII - Relatdrio de Classificagao de Risco

I itchRatings

KNOW YOUR RiSK

FFernando Salat Romero

Brazilian Securities Companhia de Securitizacéo '
Av. Paulista, 1728 — 7° andar —~ Cerqueira César

S#o Paulo - SP — CEP: 01310-919

Séo Paulo, 13 de mato de 2010

Prezado Fernando,

Refi  Credit Assessment para a 158 série da primeira emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios (CRIs) da Brazilian Securities Companhia de Securitizacho (Brazilian Securities)

V. Sas, solicitaram o Credit Assessment acima descrito pela Fitch (“Fiteh™) (veja definicdo abaixo), Este
Credit Assessment € uma andlise pontual em um momento especifico e ndo constitui atribuigfo de rating
de crédito pela Fitch & 158 série da primeira emissdo de CRIs da Brazilian Securities. Uma anélise
pontual em um momento especifico ndo serd monitorada pela Fitch e, por esta razéo, ndo serd atualizada
de modo a refletir mudangas nas circunstancias ou nas informagdes que possam afetar o Credit
Assessment mencionado na presente carta. :

Esta carta se destina a informar V. Sas. que, com base em nossa andlise, que incluiu as minutas dos

documentos relacionados a esta emissio, a avaliacdo da Fitch sobre a situagfo crediticia da 158" série da_

primeira emiss3o de CRIs da Brazilian Securities é ‘BBB+(bra)’ (BBB mais (bra)), com Perspectiva
tistivel, A série foi emitida em 13 de abril de 2010, em montante nominal de BRL40.126.658,40, tem
prazo de 120 meses e amortizagSes mensais de principal € juros, a partir de 13 de maio de 2010. A taxa
de juros aplicada 4 série serd de 10,5% ao ano, acrescida de corregéio pela Taxa Referencial de Juros
(TR). Os CRls sdo lastreados por duas Cédulas de Crédito Imobilidrio (CCIs), representativas de dois
contratos de locagfo, em que a locadora é a BRPR XXIII Empreendimentos e Participagdes Ltda. (BRPR
XX1) e os locatérios s¥o a DHL Logistics (Brazil) Lida. e a BR Properties S.A.

O presente Credit Assessment baseia-s¢ em informagBes e documentos fornecidos por V. Sas, e por
terceiros. A Fitch confia em todas estas fontes quanto & exatidéio das informag@es e dos documentos. A Fitch
ndo auditou ou verificou a veracidade ou exatiddo dessas informagles ¢ nfio assume qualquer
tesponsabilidade pela adequabilidade das informagdes fornecidas e utilizadas em nossa analise, A Fitch
fornece este Credit Assessment “tal como se apresenta” e ndo declara, garante ou assegura (i) a exatidio,
correcdo, integridade, completude ou atualidade de qualquer parte deste Credit Assessment; ou (i) que
este Credit Assessment (ou qualquer rating de crédito) e as informacdes e andlises constantes dele, e que
dele fagam parte, preencherfio quaisquer dos seus objetivos ou dos objetivos particulares ou necessidades
de terceiros.

Como este Credit Assessment nfo representa um rating de crédito, nfio pode haver qualquer garantia de
que um efetivo rating de crédito da 158 série da primeira emissdo de CRIs da Brazilian Securities, se
emitido pela Fitch, seria 0 mesmo deste Credit Assessment.

A Fitch ndo € consuitora de V.Sas., nem esta fornecendo aos senhores ou a qualquer ferceiro qualquer

aconselhamento financeiro, ou prestando qualquer servico de ordem juridica, de auditoria, contabilidade,
avaliaglio, valorizagfio ou atuarial. Este Credit Assessment ndo deve ser visto como substituicdo a esse
aconselhamento, ou a esses servigos. Nada na presente carta tem como objetivo ou deve ser interpretado
como o estabelecimento de uma relagdo fiduciaria entre V. Sas. e a Fitch, ou entre esta agéncia e
qualquer usudrio do Credit Assessment. o

O presente Credit Assessment ndio € um rating de crédito e nfo se destina a publicagdo ou-distribuigdo
por V. Sas. Os senhores concordaram em tomar providéncias razodveis no sentido de assegurar que o

REQ DE JANELRQ
Avenida Rio Branco, 89 7 sakis 1,302 — 200004104 - Rio de Junehro ~ RI — Beasil - Tel.s (5521) 4503-2600 — Fax: {5520) 4503-2601

SAO PAULO
Pt Bidu Chateny 904747 andar - 01415-000 - Sho Pando « SP - Brasif - Tel: (551 [} 4504-2600 - Faxs (8811 4504-200]

~
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FitchRatings

KNDW YOUR RISK

presente Credit Assessment seja mantido como privativo e confidencial entre a Fitch, V. Sas, e setis
agentes, conselheiros e consultores.

A Titch ndo se responsabiliza por qualquer operagdo de underwriting, crédito, empréstimo, compra,
deciséio estratégica ou de investimento, ou perda ou danos, ou quaisquer outras perdas resultantes da
utilizagfio deste Credit Assessment. Ao fornecer este Credit Assessment, a Fitch ndo faz qualquer
recomendago ou sugestdo, direta ou indireta, a V. Sas. ou a qualquer outra pessoa, no sentido de que
compre, venda, efetue ou retenha qualquer investimento, empréstimo ou titulo ou valor mobiliario de
qualquer emissor. Este Credit Assessment ndo emite comentério sobre adequagio do prego de mercado,
adequagio de qualquer investimento, empréstimo ou titulo ou valor mobilidric a um investidor em
particular (incluindo, dentre outros, qualquer tratamento contabil efou regulatorio), ou a natureza de isengfio
tributdria ou tribufabilidade incidente sobre pagamentos efetuados com respeito a qualquer investimento,
empréstimo ou titulo ou valor mobilidrio.

Este Credit Assessment nfio constitui concordancia por parte da Fitch quanto 2 utilizagdo de seu nome
como especialista em conexfo com qualquer declaragio de registro ou outras submissdes mediante as
leis dos Estados Unidos da América, Reine Unido ou quaisquer outras leis relevantes sobre titulos e
valores mobilidrios.

Nesta carta, “Fiteh™ se refere & Fiteh, Inc. e & Titch Ratings Ltd, ¢ a qualquer subsididria de qualquer
uma destas, bem como qualquer sucessor dos interesses de quaisquer destas.

Toi uma satisfagao ter tido a oportunidade de fornecer este Credit Assessment. Se pudermos ser de alguma

forma lteis, por favor, entrem em contato pelo telefone (11) 4504-2600.
Atenciosamente,
Fitch

Jayme Bartling
Diretor Sénior

RIO DF JANEIRCO
Aveniths Rio Branco, 89 7sala 1.302 = 20040-004 - Rio de Juueivo ~ R - Brisil - Teh: (S521) 4503-2600 — Fax: (5523 $303-2601

SAOPALLO
Rua Bela Cintsa, 94 7 4 andar - 01405000 = $i0 Pavt - SP - Brasil - Tek (§511) 4504-2600 - Faxz (5511} 4504-2601
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