TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 1532 SERIE DA 12 EMISSAO DA

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
COMPANHIA ABERTA
CNPJ/MF N° 03.767.538/0001-14

. Instrumento: TS

Autenticago (SIM-II}: a04bbfda-6192-4f8d-93c6-b5e1fd7f0e0b
IBBA _Diversos _Termo _Securitizacgo _PARTAGE




INDICE

F= PARTES ...ttt et 3
CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINIGOES ....ooeeeeoeeoeoeeoeoooeoeooooooooooo 3
CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS oo 1
CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICACAO DO CRI E FORMA DE DISTRIBUICAQ. 12
CLAUSULA QUARTA: SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DO CRI oo 15 .
CLAUSULA QUINTA: CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA,
JUROS E AMORTIZAGAO......covuttetetieeeeeeeeereeeeeeeeeeetes oo oo 15
CLAUSULA SEXTA: AMORTIZACAQ EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS
R ettt eee e e e ee e et 19
CLAUSULA SETIMA: OBRIGAGCOES DA EMISSORA ..o 20
CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS.......oovoeeoo e eeeee e 21
CLAUSULA NONA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
......................................................................................................... e 22
CLAUSULA DECIMA: AGENTE FIDUCIARIO w....ooooeooooeoooooooooo 24
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO ... 29
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: ASSEMBLEIA GERAL ..o 1
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO ... 32
CLAUSULA DECIMA QUARTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES..........coouimmitnritite oo eeeeee s e eees e eeoeeeeeeeeeee e 34
CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE ..o 39
CLAUSULA DECIMA SEXTA: REGISTRO OU AVERBACAO DO TERMO ............. 39
CLAUSULA DECIMA SETIMA: DESDOBRAMENTO DOS CRI oo 39
CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS ..ovvreroooooooooooooooooooo 40
CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSICOES GERAIS w..ooeeooeooeoooooooooooo 43
CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICAGOES ..o 44

I.H?,trumento'- TS N P AP kL 8. 1 RS 85 150 A 1 P15 B8 P55 RS 5 Pa’glna w2 = ettt st o o s n e k..,,AE,...,‘
" Autenticacio (SIM-I1): a04bbfda-6192-4f8d-93c6-b5el fd7f0e0b -
IBBA _Diversos _Termo _Securitizagio _PARTAGE :




TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade anénima aberta, com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1728, 7° andar, CEP
01310-919, Cerqueira Cesar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.767.538/0001-14, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

‘Emissora”);

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Ameéricas, n® 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada

simplesmente como “Agente Fiduciario”)

(a Emissora, o Agente Fiduciario e os investidores que vierem a subscrever ou adquirir os CRI

adiante designados como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”);

Firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios (“Termo”), para vincular os
Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CR| da 12 emissdo, 153? série,
da Emissora, de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514/1997, as Instrugcdes CVM n°s 414/2004 e
476/2009 e as clausulas abaixo redigidas.

Il - CLAUSULAS

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

“Alienacao Fiduciaria de Por meio do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de imével,

Imovel” incluindo o seu primeiro aditamento, a Devedora alienou
fiduciariamente a totalidade do Imével, objeto da matricula
n° 82435 do 13° Cartério de Registro de Imdveis de Sao
Paulo, em favor do Cedente, em garantia ao cumprimento
das Obrigacdes Garantidas;

“Aval™ Garantia fidejussoria prestada pelo Avalista na prépria
CCB, na forma de aval, em garantia ao cumprimento das
Obrigagbes Garantidas;

n,

“‘Avalista™ Triage Empreendimentos e Participages S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 20°
andar, conjuntos 203 e 204, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
09.607.519/0001-07;

“CCB": Cedula de Crédito Bancario n® 100109120025400, emitida
pela Devedora em favor do Cedente, em 23 de dezembro
de 2009, no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes
de reais), por meio da qual o Cedente concedeu
financiamento & Devedora para a aquisicdo da metade
ideal do Imével, entao de propriedade da Companhia
Patrimonial de Iméveis Comerciais (CPIC), inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 08.279.607/0001-64;

[\« |
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“CCl™ 1 (uma) Ceédula de Crédito Imobiliario Integral emitida pelo
Cedente sob a forma escritural com garantia real
imobiliaria, nos termos da Escritura de Emissao, para
representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios e das

respectivas Garantias;

‘Cedente” ou “Coordenador | Banco ltati BBA S.A., instituicio financeira, com sede na

Lider”: Cidade de Séo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3400, 4° andar, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 17.298.092/0001-30:

“Cesséo Fiduciaria de Por meio do Contrato de Cesséo Fiducidria de Recebiveis,
Recebiveis”: a Devedora cedeu fiduciariamente os Direitos Creditérios

(definidos no referido instrumento), decorrentes do
contrato de locagdo celebrado entre a Devedora e o
Pinheiro Neto Advogados, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
60.613.478/0001-19, cujo valor nominal mensal devera
corresponder a pelo menos 120% (cento e vinte por cento)
do valor da parcela mensal vincenda da CCB, em favor do
Cedente em garantia ao cumprimento das Obrigag¢des
Garantidas;

“CETIP™: CETIP S.A. - Balcio Organizado de Ativos e Derivativos,
sociedade por agdes, com sede no Municipio do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Republica
do Chile, n® 230, 11° andar, CEP 20031-170;

“CondigGes Precedentes” Condicbes previstas no Contrato de Cesséo, que devem
ser previamente atendidas ou dispensadas de

N
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do Valor da Cesséo pela Emissora;

“Conta do Patrimdnio Conta corrente a ser indicada oportunamente por escrito

Separado™ pela Emissora, na qual os Créditos Imobiliarios seréo
depositados;

“Conta Vinculada”: Conta corrente n® 0754406, Agéncia 001, Banco 184, de

titularidade da Devedora, na qual os Direitos Creditdrios,
cedidos fiduciariamente, serdo depositados, de acordo
com os termos e condigcdes previstos no Contrato de
Cesséao Fiduciaria de Recebiveis;

“Contrato de Alienacéo Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria em

Fiduciaria de Imdvel”: Garantia de Imoével, firmado em 23 de dezembro de 2009

e aditado em 06 de janeiro de 2010, entre a Devedora e 0
Cedente, por meio do qual foi constituida a Alienagéo |
Fiduciaria de Imovel;

“Contrato de Cessao”™: Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos
' Imobiliarios e Outras Avencas firmado, nesta data, entre o
Cedente, a Emissora e a Devedora, por meio do qual os
Creditos Imobiliarios, suas Garantias e a CCl que os
representam foram cedidos pelo Cedente & Emissora,

'| entre outras avencas;

“Contrato de Cesséo Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Vinculagio
Fiduciaria de Recebiveis™ de Direitos Creditérios em Garantia n°® 100109120025400,
firmado em 23 de dezembro de 2009 entre a Devedora e o

Cedente, por meio do qual foi constituida a Cessio

LT
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“Contrato de Distribujcao”:

instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica
Primaria, sob o Regime de Garantia Firme de Subscrigao,
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1532 Série
da 1% Emiss&o da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagao, firmado nesta data entre a Emissora e o

Coordenador Lider;

“Créditos Imobilidrios”:

100% (cem por cento) do valor de principal da CCB,
atualizado monetariamente pela variacdo acumulada da
Taxa Referencial, divulgada pelo Banco Central do Brasil |
(*TR"), e acrescido dos respectivos juros remuneratérios,
capitalizados diariamente, de forma exponencial pro rata
temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e
sessenta) dias, e dos demais encargos, contratuais e
legais, descritos na CCB, bem como todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou
titulados pelo Cedente, por forga da CCB, incluindo a
totalidade dos respectivos acessoérios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacdes,
seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais previstos na CCB:.

“CRI™ Certificados de Recebiveis Imobiliarios emitidos pela
Emissora com lastro nos Créditos Imobiliarios, nos termos
dos artigos 6° a 8° da Lei n°® 9.514/1997;

“CVM™: Comisséo de Valores Mobiliarios:

~|-4Pata de--Emisséd’-’-:-------------- e
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“Devedora” ou “Partage”™: Partage Empreendimentos e Participacdes Lida.,

sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 20° andar, conjuntos 203 e 204,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.987.230/0001-59;

“Dia Util": Todo e qualquer dia exceto sabado, domingo ou feriado

nacional;
“‘Documentos da () a CCB; (ii) o Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Operacéao” Recebiveis; (i) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de

Imovel; (iv) a Escritura de Emisséo; (v) o Contrato de
Cessdo; (vi) o presente Termo; (vii) o Contrato de
Distribuicao; e (viii) os Boletins de Subscricdo dos CRI;

“Emissdo™: 1532 série da 12 emissio de CRI da Emissora;

“Escritura de Emissao”: Instrumento Particular de Emissasc de Cédula de Crédito

Imobiliario Integral com Garantia Real imobilidria sob a
Forma Escritural firmado, em 04 de margo de 2010, entre
o Cedente e a Instituicdo Custodiante, por meio do qual a
CCl foi emitida para representar os Créditos Imobiliarios e
suas Garantias; |

“‘Garantias™: | A Cesséo Fiduciaria de Recebiveis, a Alienacéo Fiducidria
de Imovel e o Aval, quando mencionados em conjunto;

“Imavel™: Edificio J.M. Pinheiro Neto, localizado na Rua Hungria,
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Iméveis de Sao Paulo, desenvolvido sobre o imével objeto
da matricula n°® 82435;

“Instifuicdo Custodiante™ Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios

S.A., acima qualificada;

“Investidores™: S&ao os investidores qualificados, assim definidos nos
termos do artigo 4° da Instrugdo CVM n.° 476/2009, que

vierem a subscrever ou adquirir os CRI;

“TR™ Taxa Referencial, divulgada pelo Banco Central do Brasil:

“Obrigacées Garantidas”: Todas as obrigagdes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas

pela Devedora na CCB e suas posteriores alteragbes, o
que inclui, principalmente, mas nio se limitando, o
pagamento dos Créditos Imobiliarios;

“Oferta Restrita™ ' Os CRI serédo distribuidos publicamente com esforcos

restritos, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/2009;

“Pagamento Antecipado™ A Devedora podera, nos termos do paragrafo quarto da

Clausula 04 da CCB, mediante prévia anuéncia escrita do
titular dos Créditos Imobiliarios, realizar o pagamento
antecipado, integral ou parcial, dos Créditos Imobiliarios

decorrentes da CCB;

“Patrimbnio Separado™ Patriménio constituido, apés a instituicdo do Regime

.|.Fiduciario, pelos Créditos. Imobilidrios..e.suas. Garantias,.|. .. .

incluindo a Conta do Patriménio Separado, o qual nio /s’e\

b
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confunde com o pafriménio comum da Emissora e se
destina exclusivamente a liquidagdo dos CRI a que esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos
de administragdo e obrigac¢des fiscais;

“Regime Fiduciario™: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/1997, a Emissora

institui regime fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios e
suas Garantias, incluindo a Conta do Patriménio
Separado, com a conseguente constituicdo do Patriménio
Separado;

“Termo™ O presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 1532 Série da 12 Emissdo de CRI da

Emissora;

“Valor da Cessao”: Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios e da' CCl que os

representa, a Emissora pagara ao Cedente o valor de R$
59.689.225,36 (cinqilenta e nove milhdes seiscentos e
oitenta e nove mil duzentos e vinte e cinco reais e trinta e
seis centavos), acrescido, a partir da data de emissao do
CRI até a data de pagamento do Valor da Cessao, da
atualizagdo monetaria e da remuneragéo do CRI previstos
no Termo de Securitizagdo, em uma Unica parcela, no
prazo de 1 (um) dia util a contar do atendimento ou da
dispensa de atendimento, conforme o caso, das
Condi¢des Precedentes;

“Vencimento Antecipado™ Conforme previsto na CCB, os Créditos Imobiliarios
poderdo ser considerados antecipadamente vencidos, e
| desde “logo “exigiveis; independentemente de qualquer

[
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notificacdo judicial e/ou extrajudicial, na forma e na
ocorréncia de qualquer uma das hipGteses previstas na
Clausula Oitava da CCB.

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagéo dos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI da 1532 série de sua 12 emissdo, conforme as
caracteristicas descritas na clausula terceira, abaixo.

2.2. A Emissora declara que, pelo presente Termo, foram vinculados Créditos Imobiliarios, de sua
titularidade, com saldo devedor total de R$ R$ 59.689.225,36 (cingilenta e nove milhdes
seiscentos e oitenta e nove mil duzentos e vinte e cinco reais e trinta e seis centavos), na Data de
Emisséo. '

2.3. A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquifida pela Emissora através da celebragao do
Contrato de Cess&o e da negociacao da CCl junto a CETIP.

2.3.1. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo, sera registrado
na Instituicdo Custodiante da CCl, nos termos da minuta de declaracéo que constitui 0 anexo
Il deste Termo (“Anexo II").

2.4. Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios e da CCl que os representa, a Emissora pagara ao
Cedente o Valor da Cesséo.

2.5. A cobranga administrativa e judicial, caso necessaria, dos Créditos Imobili4rios sera realizada
diretamente pelo Cedente, sendo também responsavel pelo repasse dos Direitos Creditérios a
Emissora, mediante transferéncia dos Direitos Creditérios da Conta Vinculada para a Conta do
Patrimdnio Separado.
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CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUICAO

3.1. Os CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl e decorrentes da CCB, possuem as seguintes caracteristicas:

a) Emissao: 1%

b) Série: 1532

¢} Quantidade de CRI: 59;

d) Valor Global da Série: R$ 59.689.225,02 (cingiienta e nove milhdes seiscentos e oitenta e
nove mil duzentos e vinte e cinco reais e dois centavos);

e} Valor Nominal Unitario: R$ 1.011.681,78 (um milhdo onze mil seiscentos € oitenta e um
reais e setenta e oito centavos);

f) Prazo de Amortizacdo: 178 meses a contar de 05/03/2010, sendo o primeiro pagamento
devido em 07/04/2010 e o (ltimo em 07/01/2025, na Data de Vencimento Final;

g) Periodo de Caréncia: Nao ha:

h) Atualizagdo Monetaria: Diariamente, com base na variagdo do indice de atualizagdo
monetaria dos depésitos em Cademeta de Poupanca Livre (pessoa fisica), que atualmente
€ a TR, cuja data de éniversério sera todo dia 05 (cinco) de cada més (‘Data de
Aniversario”}, calculada conforme o disposto na clausula quinta, abaixo;

i) Juros Remuneratérios: 10,7461% efetivo ao ano, calculados conforme o disposto na
clausula quinta, abaixo;

j} Periodicidade de Pagamento da Amortizacio, Atualizagcdo. Monetaria e Juros
Remuneratdrios: Mensal, sem periodo de caréncia;

k) Regime Fiduciario: Sim;

[) Garantia Flutuante: Nao ha;

my) Sistema de Registro e Liquidagéo Financeira: CETIP;

n) Data de Emiss&o: 05/03/2010;

0) Local de Emisséo: Sao Paulo — SP;

p) Data de Vencimento Final: 07/01/2025;

q) Taxa de Amortizag&o: Varidvel, de acordo com a tabela de amortizag&o constan e do anexo

~laeste Termo (*Anexo 1.
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3.1.1. Na hipdtese de atraso no pagamento de quaisquer parcelas dos CRI, incidirdo, a partir
do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moratéria de 2% (dois por cento),
juros de mora de 1% (um por cento) ao més e atualizagdo monetaria pelo indice dos CRI,

com calculo pro rata die, se necessario.

3.2. Os CRI seréo registrados para negociagéo né CETIP e distribuidos com a intermediacéo do
Coordenador Lider, instituicao integrante do sistema de distribuicio de valores mobiliarios, nos
termos do artigo 2° da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucio CVM 476/09").

3.3. Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita, em conformidade com a Instrucdo CVM ne 476/09,
sendo esta automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo
8° da Instrugdo CVM n° 476/09.

3.3.1. A Oferta Restrita é destinada apenas a Investidores que atendam as caracteristicas de
investidor qualificado, nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n° 409, de 18 de agosto de
2004 (“Instrucdo CVM n°® 409/04”), observado que: (i) todos os fundos de investimento serao

considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores nso-
qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do art. 109 da
Instrugdo CVM n° 409/04 deverdo subscrever ou adquirir, no ambito da Oferta Restrlta
valores mobiliarios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 {um milh&o de reais).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instruggdo CVM 476/09, os CRI da presente Oferta
Restrita serédo ofertados a, no maximo, 50 (cingilenta) potenciais Investidores e subscritos oy

adquiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores.
3.3.3. Os CRI serao subscritos e integralizados & vista pelos Investidores, devendo os
Investidores por ocasido da subscrigio fornecer, por escrito, declaragdo nos moldes da

minuta do Boletim de Subscrigao, atestando que estao cientes de que:

| — a oferta ndo foi registrada na CVM; e

-de™d9
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Il — os CRI ofertados estao sujeitos as restricdes de negociacéo previstas na Instrugdo CVM
476/09.

3.4. A Oferta Restrita sera encerrada quando da subscrigdo e integralizacéo da totalidade dos CRI

pelos Investidores, ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro.

3.4.1. Em conformidade com o artigo 8°da Instrugdo CVM n°® 476/09, o encerramento da
Oferta Restrita devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco)
dias, contado do seu encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por
infermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes
indicadas no Anexo | da Instrugdo CVM 476/09.

3.4.2. Caso a Oferta Restrita n&o seja encerrada dentro de 6 (seis) meses contados da data
de seu inicio, 0 Coordenador Lider devera realizar a comunicagio prevista no subitem 3.441,
acima, com os dados disponiveis & época, complementando-o semestralmente até o seu

encerramento.

3.5. Os CRI da presente Emisséo, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90

(noventa) dias da data de subscricdo ou aquisicdo dos CRI pelos Investidores.

3.5.1. Observadas as restriges de negoéiagéo acima, os CRI da presente Emissdo somente
poderdo ser negociados entre investidores qualificados, a menos que a Emissora obtenha o
registro de oferta publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n°® 6.385, de
1976, e da Instrugdo CVM 400/03 e apresente prospecto da oferta & CVM, nos termos da

regulamentacéo aplicavel.

3.6. Observado o item 3.5 acima, os CRI p_oderéo ser negociados nos mercados de balcio
organizado e néo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrugdo
CVM 476/09.
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CLAUSULA QUARTA: SUBSCRIGAC E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1. Os CRI seréo subscritos pelos Investidores na data de assinatura dos competentes Boletins
de Subscri¢éo.

4.2. Os CRI serdo integralizados & vista de acordo com o preco unitario diario dos CRI, que levara
em consideragéo a atualizagdo monetaria e os juros remuneratérios incorridos entre a Data de
Emisséo e a data de integralizagdo dos CRI, calculados pro rata die, se necessario.

4.2.1. A integralizacdo dos CRI sera realizada via CETIP, ou mediante crédito em conta
corrente de titularidade da Emissora.

CLAUSULA QUINTA: CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZAGAO MONETARIA,
JUROS E AMORTIZACAO

5.1. O calculo do saldo devedor unitario dos CRI com atualizagdo monetaria sera realizado da
seguinte forma:

SDa=8SbbxC
onde:
SDa= Saldo Devedor Nominal atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

SDb= Saldo Devedor da emissdo do CRI, ou da data da Gltima amortizagdo ou
incorporagéo, se houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

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

C-_-H (TORO +1}M ,onde :

TRy= Taxas Referenciais (TR’s) da Data de Emissdo e das datas de aniversario,
divuigadas pelo Banco Central do Brasil (Bacen), entre a Data de Emiss&o, ou data de
aniversario mensal anterior, e a data de atualizagéo;

n = Numero total de TR's consideradas entre a data de emiss&o, ou data de aniversario
mensal anterior, e data de atualizacgéo;

dut = Numero total de dias uteis do periodo de vigéncia da TRysendo “dut’ um
namero inteiro;

dup = Numero de dias Uteis entre a data de emissdo ou data de aniversaric mensal
anterior e a data de atualizaggo; sendo “dup” um nimero inteiro;

5.2. Calculo dos Juros Remuneratorios:

J, =SDax(Fator _de _Juros—1), onde:

Ji= Valor unitario dos i-ésimos juros acumulados na data de atualizagdo. Valor em
reais, calculado com 8 (oito) casas de01ma|s sem arredondamento;

SDa = Conforme definido anteriormente;

Fator de Juros = Fator de juros fixo calculado com 11 (onze) casas decimais, com
arredondamento, parametnzado conforme definido a seguir:

: dep
i | 360
|| -+ }
Fator de Juros = |- 100 , onde:

i = Taxa de Juros ou taxa de Spread informada com 4 (quatro) casas decimais ha base
exponencial 360 dias corridos;
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dep = Numero de dias corridos entre a data de emissdo ou ultimo pagamento de
juros, exclusive, e a data do proximo pagamento de juros, inclusive.

5.3. Célculo da Amortizagdo Mensal:

= [SDa X Tal], onde:

Vai = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagéo. Vanr em reais, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento:

SDa = Conforme definido anteriormente:

Tai= Taxa da i-ésima parcela de amortlzagao informada com 11 (onze) casas
decimais, de acordo com o Anexo | (tabela de amortizagdo do CRI).

5.3.1. A Tabela Vigente inicialmente sera a Tabela descrita no Anexo | e podera ser alterada
em fung¢éo das Amortizagées Extraordinarias e Resgates Antecipados parciais, nos termos do
presente Termo.

5.4, Célculo da parcela mensal:

Pi=Va; +Ji , onde:

Pi= Valor da i-ésima parcela mensal;
Vai = Conforme definido anteriormente;

Ji = Conforme definido anteriormente.

5.5. Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacio pela

Emissora nos seguintes casos: (i) até o 1° (primeiro) Dia Util subseqilente, caso o vencimento
™

coincida-com um dia que néo seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores o sarem

pagos, (i) até o 2° (segundo) Dia Util subseqgiiente ao do recebimento dos Credltos Imobiliarios,
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caso nao haja dois Dias Uteis entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios e o pagamento dos
CRL

5.6. A prorrogacao prevista no item 5.5, acima, se justifica em virtude da necessidade de haver um
intervalo de pelo menos dois Dias Uteis enfre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela
Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI.

5.7. Se a TR for extinta ou deixar de ser o indice de corregéo basica dos depésitos de poupanca, o
referido indice serd substituido pelo mesmo indice que vier a remunerar os depdsitos de
caderneta de poupanga (pessoa fisica). No caso de extingdo da caderneta de poupanga (pessoa
fisica), adotar-se-a, como parametro de atualizagdo das parcelas, o investimento que for
expressamente indicado por Lei ou pelo Governo Federal para tomar o seu lugar, utilizando-se o
indice que for aplicado para esse investimento, ou, na falta de investimento que o substitua, o
indice que vier a ser fixado pelo Governo Federal.

3.7.1. Em havendo a adogdo de indice substitutivo, fica desde ja certo e ajustado que o
valor das parcelas sera reajustado até o dltimo dia do mé&s em que o indice for publicado,
passando a ser corrigido, a partir de entdo, pelo indice substitutivo.

5.7.2. Na hipétese prevista no subitem anterior, ndo sendo conhecido o indice substitutivo
até a data do respectivo vencimento, sera utilizado, provisoriamente, para reajuste monetario,
o indice do més anterior, fazendo-se as devidas compensagdes de quaisquer diferengas no

proximo evento de amortizagéo dos CRI.

5.7.3. A ocorréncia de majoracdo do Cupom da Poupanga implicara a elevacéo da taxa
anual de Juros, nos mesmos numeros de pontos percentuais correspondentes a elevagéo da
taxa de juros incidentes sobre o Cupom da Poupanga. Por outro lado, se, uma vez ocorrida a
elevacgdo da taxa anual de Juros, ocorrer a posterior reducdo do Cupom da Poupanga, a taxa
anual de Juros devera ser reduzida no mesmo numero de pontos percentuais

correspondentes a redug¢édo do Cupom da Poupanca, ficando, entretanto, desde ja, certo e

-.ajustado.que a taxa anual dos.Juros nunca sera.inferior aquela prevista-neste Termo.gUando.-

da emisséo dos CRI.
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58. A TR a ser utilizada para atualizagdo monetaria dos valores devidos nos termos do
presente Termo sera sempre a do dia 5 (cinco) de cada més, mesmo naqueles em que
essa data néo recaia em Dia Util.

5.9. Fica acordado que o saldo devedor do CR] sera atualizado, entre a Data de Emisséo do
CRI, ou seja, 05 de marco de 2010, e a data do primeiro pagamento de juros, qual seja, 07
de abril de 2010, pela TR divulgada no dia 05 de margo de 2010, pro rata Dia Util, sendo
certo que a partir dessa data sera utilizada a TR referente ao dia 5 {cinco) de cada més.

CLAUSULA SEXTA: AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS
CRI

6.1. A Emissora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, independentemente de
antecipagao do fluxo dos Créditos Imobiliarios e desde que mediante aprovacédo prévia dos
titulares dos CRI, reunidos em assembléia geral nos termos deste Termo, promover a amortizagio
extraordinaria ou o resgate antecipado dos CRI. |

8.2. Sem prejuizo do disposto no item 6.1, acima, na hipdtese de Paga'mento Antecipado,
Vencimento Antecipado ou qualquer outra forma de antecipagéo dos Créditos Imobiliarios que
lastreiam os CRI, a Emissora deverd utilizar os recursos decorrentes desses eventos para
amortizag@o extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, até o 2° (segundo) Dia Util seguinte ao
do recebimento dos Créditos Imobiliarios.

6.3. A amortizagdo extraordinaria e/ou o resgate dos CRI, em decorréncia do quanto previsto nos
itens 6.1 e 6.2, acima, sera realizada pelo valor do saldo devedor devidamente atualizado dos
CRI, calculado a taxa de Juros Remuneratérios dos CRI, na data do evento, de forma pro rata die,
conforme disposto na clausula quinta, acima.
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6.3.1. Em qualquer dos casos acima, a amortizaggo extraordinaria efou o resgate antecipado
dos CRI sera realizada sob a supervisdo do Agente Fiduciario e alcangara, indistintamente,
todos os CRI, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario na data do evento.

6.4. Na hipétese do item 6.1 ou do item 6.2, acima, a Emissora elaborara e disponibilizara a
CETIP e ao Agente Fiducidrio uma nova tabela de pagamentos dos CRI, recalculando, se
necessario, 0 numero e os percentuais de amortizagdo das parcelas futuras, na mesma
conformidade das alteragbes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizacédo dos
Creditos Imobiliarios utilizados como lastro da Emisséo.
CLAUSULA SETIMA: OBRIGACOES DA EMISSORA
7.1. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e da prépria
Emissora, mediante publicacdo na imprensa, assim como prontamente informar tais fatos
diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagéo por escrito.
7.2. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatorio mensal, e envia-lo ao Agente Fiduciario
até o 25° (vigésimo quinto) dia do més subsequente, ratificando a vinculacdo dos Créditos
Imobiliarios aos CRI. ' '
7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:

a) data de emisséo dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

¢) critério de correcéo dos CRI;

d) valor pago aos Investidores no ano;

e} data de vencimento final dos CRI: . ( )
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f) valor recebido da Devedora: e
g) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.
h) Valor recebido pela Ceden.te decorrente da Cessao Fiduciaria de Recebiveis
7.3. Tais relatérios de gestdo serao preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora.

7.4. A Emissora se responsabiliza pela exatidio das informacbes e declaragdes prestadas, a
qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Investidores, ressaltando que analisou diligentemente
os documentos relacionados com os CRI, para verificagdo de sua legalidade, veracidade,
auséncia de vicios, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informacdes disponibilizadas ao
Investidor.

7.5. A Emissora obriga-se a fornecer aos Investidores, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contado
do recebimento da solicitagdo respectiva, todas as informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios,

a serem informadas para a Emissora pelo Cedente.

7.6. As atividades relacionadas a administracdo dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas. pelo
Cedente, com o acompanhamento da Emissora, observadas as disposi¢cdes constantes na CCB e
no Contrato de Cessdo, sendo que as atividades relacionadas ao controle das Garantias
oferecidas serédo exercidas pela Emissora, observadas as disposi¢cdes constantes do Contrato de
Alienagao Fiduciaria de Imovel, do Contrato de Cessio Fiduciaria de Recebiveis e da CCB.
CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS

8.1. Estéo sendo constituidas as seguintes Garantias para a presente Emisséo:

_a) Cessao Fiduciaria de Recebiveis; .
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b) Alienagao Fiducidria de Imével;
c) Aval;
d) Regime Fiduciario e Patriménio Separado.

8.2. Conforme previsdo da Escritura de Emisséo de CCl, num primeiro momento a CCI que
representa os créditos imobiliarios sera registrada no sistema da CETIP como sendo sem garantia
real imobilidria até que seja comprovada & Instituigdo Custodiante o registro da Alienagéo

Fiduciaria de Imével na matricula do Imdvel. Apés a referida comprovagéo, a Instituicio |
Custodiante alterara o registro da CCl para que a mesma conste como sendo com Alienacao

Fiduciaria de Imdvel em garantia.

8.3. Para conferir publicidade e eficacia perénte terceiros, este Termo sera registrado nos
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das cidades de So Pauio — SP e Rio de Janeiro —
RJ.

8.4. A Emissora, desde ja, fica autorizada a requerer o registro deste Termo, nos termos do item
8.2, acima, correndo por conta da Devedora todas as despesas, custas e emolumentos para tanto

necessarios.

8.5. A Emissora declara expressamente que os Créditos Imobilidrios e suas Garantias nao serdo
objeto de negociagdo ou transferéncia.

CLAUSULA NONA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO
9.1. Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/1997, a Emissora institui Regime Fiduciario sobre os

Créditos Imobiliarios e suas Garantias, incluindo a Conta do Patriménio Separado, constituindo

referidos créditos lastro para a emiss&o dos CRI.

9.2. Os_Créditos. Imobiliarios .e.suas.Garantias sob. Regime Fiduciario-permanecerio se arados-e

segregados do patriménio comum da Emissora, até que se comple/et\e o resgate dos CRI.
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9.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/1997, os Créditos Imobiliarios e suas Garantias estdo
isentos de qualquer agéo ou execugdo pelos credores da Emissora, nao se prestando a
constituicdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas obriga¢Ges inerentes aos CRI, ressalvando-se,
no entanto, eventual entendimento judicial pela aplicacdo do artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35/2001.

9.4. A Emissora administrara ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias & manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das
parcelas de amortizac&o do principal, juros e demais encargos acessérios.

9.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il 3 Instruc}éo CVM n° 414/2004, a

Emissora declara que:

a) a custédia da CCI, envolvendo a guarda e conservacao dos documentos que dao

origem a CCl, sera realizada pela Instituigdo Custodiante:

b) observado o disposto na alinea “c” abaixo, as atividades relacionadas 3 administragao
dos Créditos Imobilidrios serdo exercidas pela Emissora, incluindo-se nessas

atividades, principalmente, mas néo se limitando:

b.1) receber, de forma direta e exclusiva, todos os pagamentos que vierem a ser
efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios, na Conta do Patriménio
Separado, deles dando quitagéo; e

b.2) emitir os termos de liberagdo de garantia, sob supervisdo do Agente
Fiduciario, quando encerrados os compromissos contratuais.

c) conforme previsto na CCB, o Cedente, na qualidade de agente de cobranga, sera

Imobilidrios para a Conta do Patriménio Separado. No Contrato de fgssdo, a

PN

responsavel pela cobranga dos Créditos Imobiliarios. e pelo.repasse destgs Créditos -~ - |
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Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, nomeou e constituiu o
Cedente, em carater irrevogavel, como seu mandatario, com poderes especificos para
representd-la no exercicio de todos os direitos, pretensdes e acSes decorrentes dos
Creditos Imobiliarios, incluindo as Garantias, podendo cobrar, receber e dar quitagao

dos valores devidos:

d) as atividades relacionadas & administragdo dos Direitos Creditérios ficario a cargo da
Partage, que sera responsavel por enviar relatérios 3 Emissora, sempre que solicitado,
com o detalhamento dos recebimentos ocorridos na Conta Vinculada, nos termos do

Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis.
9.5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio Separado

em caso de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administrac&o temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA DECIMA: AGENTE FIDUCIARIO
10.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente aceita a sua
nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicées que Ihe competem, sendo-the devida uma

remuneracdo nos termos da lei e deste Termo.

10.2. Atuando como representante da comunhdo dos titulares dos CRI, o Agente Fiduciario

declara:
a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condicoes;

b) ndo se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas nos artigos
9°, inciso ll, e 10 da Instrugdo CVM n® 28/1983;

¢) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para' 0 exercicio da fungdo que lhe
.8 atribuida, conforme .0.§ 3° do.artigo 66 da.Lei n® 6.404/1976:... .. ..
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d) que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emisséo, para verificagéo
de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informagoes disponibilizadas pela Emissora; e

e) que verificou a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das Garantias.
10.3. Incumbe ao Agente Fiduciaric ora nomeado, principalmente:

a) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no
exercicio da fungéo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuacdo da Emissora na administragio
do Patriménio Separado:;

b) exercer, nas hipdteses previstas neste Termo, a administragéo do Patriménio Separado;

c) promover, na forma prevista na clausula décima primeira, abaixo, a liquidacdao do
Patriménio Separado;

d) renunciar & fung&o, na hipétese de superveniéncia de conflito de mteresses ou de qualquer
outra modalidade de |naptldao

e) conservar em boa guarda toda a escrituragcdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados ao exercicio de suas funcdes;

fy wverificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informagdes contidas neste
Termo, nos CRI e nos competentes Servigos de Registro de Iméveis, acerca dos Créditos
Imobiliarios e suas Garantias;

g) manter atualizada a relégéo dos titulares dos CRI e seus enderegcos mediante, inclusive,
gestdes junto a Emissora;
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h) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRI, bem como & realizagio dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias

afetados ao Patrimdnio Separado, caso a Emissora nao o faca;

[} acompanhar e fiscalizar a atuacdo da Emissora na administragio do Patriménio Separado e
solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora, justificando as

razbes de tal medida;

J) caleular diariamente o valor unitario dos CRI, disponibilizando-o aos Investidores, a
Emissora e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento efou de

seu website;

k} verificar com o banco mandatario, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e
pontuai pagamento dos valores devidos aos Investidores, conforme estipulado no presente

Termo; e

l) fornecer 4 Emissora termo de quitacéo, no prazo de 5 (cinco} dias apds a comprovagio de

quitacéo dos CRI em circulagéo a época e extingédo do Regime Fiduciario.

10.4. O Agente Fiduciario recebera da Emissora, como remuneracio pelo desempenho dos
deveres e atribuicbes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, uma parcela de
implantag&o, no valor de R$ 10.400,00 (dez mil e quatrocentos reais), e parcelas semestrais de R$
5.200,00 (cinco mil e duzentos reais), sendo: (i) a parcela de implantacédo devida nesta data: (i) a
primeira parcela semestral também devida nesta data, de forma adiantada; e (iii) as demals nas

mesmas datas dos semestres subseqiientes.

10.4.1. A remuneragéo definida no item 10.4 (ji), acima, continuara sendo devida, mesmo
apés o vencimento dos CRIs, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca
de inadimpléncia n&o sanada, remuneragao esta que sera calculada pro;:orc:onalmente aos

meses de atuagao do Agente Fiduciario.

)

Instrumento: TS.... I T ,,pégina,zﬁ,de,,@”& e EUEY

Autenticacdo (SIM-II): a04bbfda-6192-4f8d-93c6-bSelfd7f0elb
IBBA _Diversos _Termo _Securitizagdo _PARTAGE




10.4.2. A remuneragio nao inclui as despesas incorridas durante a prestacdo dos servigos
e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fun¢do do Agente Fiduciario, tais
como, por exemplo, publicagées em geral (exemplos: edital de convocacido de assembléia
geral dos Titulares dos CRIs, ata da assembléia geral dos Titulares dos CRIs, andncio
comunicando que o relatorio anual do Agente Fiduciario enconira-se & disposigéo, etc.),
notificacdes, extragéo de certidbes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentagdo de seus agentes, contratagdo de especialistas tais como auditoria e/ou
fiscalizag&o, entre outros, ou assessoria legal aoc Agente Fiduciario, bem como custas e
despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagdo e acompanhamento das

garantias, as quais serado cobertas pelo Patrimdnio Separado.

10.4.3. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragbes previstas no
item 10.4, acima, estara sujeita 8 muita moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do
débito, bem como a juros moratérios de 1% {um por cento) ao més, ficando o valor do
debito em atraso sujeito ao reajuste pelo IGP-M/FGV, o qual incidira desde a data de mora
até a data de efetivo pagamento, calcuiado pro rata die, se necessario.

10.4.4. As parcelas de remuneracdo serdo atualizadas, anualmente pelo IGP-M/FGV, a
partir da data de assinatura deste Termo.

10.4.5. Os valores referidos acima serdo acrescidos dos impostos que incidem sobre a
prestagao desses servicos, tais como impostos sobre servicos de qualquer natureza (ISS),
CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuigao ao Programa de
Integracéo Social) e Cofins (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social),
excetuando-se 0 imposto de renda, de responsabilidade do Agente Fiduciario.

10.4.6. A remuneragéo referida no item 10.4, acima, ndo inclui as despesas mencionadas
na clausula décima terceira abaixo.

presente Emissédo, para resguardar os interesses dfﬂnvestzdor deverao ser
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aprovadas, pagas pelo Investidor a titulo de adiantamento e reembolsados pelo Patrimdnio
Separado. Tais despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de
terceiros, depdsitos, indenizagbes, custas e taxas judicidrias de agbes propostas pelo
Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solugdo da inadimpléncia, enquanto
representante do Investidor. As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agbes judiciais serdo igualmente suportadas pelo
Investidor a titulo de adiantamento e reembolsadas pelo Patriménio Separado, bem como a
remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a
Emissora e/ou Devedora permanecer em inadimpléncia com relagido ac pagamento destas
por um periodo superior a 10 (dez) dias corridos, relacionadas, Unica e exclusivamente, aos

CRI da presente Emissao.

10.4.8. As eventuais 'despesas; depésitos e custas judiciais decorrentes de acgdes
intentadas contra o Agente Fiduciario no exercicio de sua fungéo ou decorrente deste
exercicio, relacionadas, (nica e exclusivamente, aos CR| da presente Emissdo, serao
igualmente suportadas pelo Investidor a titulo de adiantamento e reembolsadas pelo
Patrimbnio Separado. Tais despesas incluem honorarios advocaticios para defesa do
Agente Fiduciario bem como indenizagdes pagas em acdes judiciais decorrentes do

. exercicio de sua funcgéo.
10.5. O Agente Fiducidrio poderad ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento
temporario, rendncia, intervengdo, liquidagdo, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses
eventos, assembléia geral dos titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente fiduciario.
10.6. O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pelo voto de dois tergos dos titulares dos CRI;

b) por deliberagdo em assembléia geral, na hipétese de descumprimento dos deveres
~___previstos no artigo 13 da Lein® 9.514/1997; ou_ o

P
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¢) nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 10.3, acima.

10.7. O Agente Fiduciario eleito em substituicio nos termos do jtem 10.6, acima, assumira
integralmente os deveres, atribuigbes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e

deste Termo.

10.8. A substituigdo do Agente Fiduciario em carater permanente devera ser objeto de aditamento

ao presente Termo.

10.9. Os titulares dos CRI poderao nomear substituto provisorio nos casos de vacancia por meio

de voto da maioria absoluta destes.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora, ou qUanuer das hipéteses previstas no item
11.4, abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto no item 10.3, acima, deverd realizar
imediatamente a administragio do Patriménio Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios e
suas Garantias, ou promover a liquidagdo do Patrimonio Separado na hipotese em que a
assembleia geral dos titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal liquidagéo.

11.2. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administragdo, pefo Agente Fiduciario, do
Patriménio Separado, devera ser convocada uma assembléia geral dos titulares dos CRI, na
forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e na Lei n® 9.514/1997.

11.3. A assembléia geral dos titulares dos CRI devera deliberar pela liquidagéo do Patriménio
Separado, ou pela continuidade de sua administragdo pelo Agente Fiduciario, fixando, neste caso,
a remuneracdo deste (ltimo, bem como as condi¢ées de sua viabilidade econdmico-financeira.

11.4. Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembléia geral dos titulares dos

CRI, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo poderd ensejar a assuncdo da

~.administracdo_do_Patrimbnio. Separado. pelo Agente. Fiduciario, -para.fins de liquida-lo- oii--"néo-‘--

conforme itens 11.1 a 11.3, acima:

-
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a) pedido de recuperacéo judicial, extrajudicial ou decretagao de faléncia da Emissora;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes nao pecuniarias
previstas neste Termo, sendo que, nesta hipétese, a liquidagdo do Patriménio Separado
ocorrera desde que tal inadimplemento perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da

notificagéo formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario;

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagbes pecuniarias previstas
neste Termo, sendo que, nesta hipétese, a liquidagdo do Patriménio Separado ocorrera
desde que tal inadimplemento perdure por mais de 5 (cinco} dias, contados da notificagédo

formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario: ou

d) inércia da Emissora no exercicio de quaisquer direitos de que seja titular decorrentes dos

Créditos Imobiliarios e de suas Garantias.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: ASSEMBLEIA GERAL

12.1. Os titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembléia geral, a fim de

deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos titulares dos CR).
12.2. A assembléia geral dos titularés dos CRI podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario:

b) pela Emissora; ou

¢) por titulares dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em

circulagao.
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utilizado pela Emissora para divulgacso de suas informagdes societarias, sendo que instalar-se-a,
em primeira convocagdo, com a presenca dos titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois
tercos) dos CRI em circulagéo e, em segunda convocacio, com qualgquer ndmero.

12.4. A presidéncia da assembléia geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,

respectivamente:
a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagdes com Investidores da Emissora; ou
b) ao titular dos CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes.

12.5. Sem prejuizo do disposto no item 12.8, abaixo, a Emissora e/ou os titulares dos CRI poderao
convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das assembléias
gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacéo da

ordem do dia.

12.6. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembléias gerais e prestar aos titulares

dos CRI as informagées que lhe forem solicitadas.

12.7. Sem prejuizo dos quoruns especificos definidos neste Termo, as deliberagées em
assembléia geral serfo tomadas por titulares de CRI representando, pelo menos, a maioria
absoluta dos CRI em circulagéo, observado o disposto no item 12.8, abaixo, incluindo-se aqui a
deliberagdo sobre a utilizagdo dos recursos oriundos do Seguro Patrimonial no caso de ocorréncia

de sinistro parcial ou total no Imével, conforme disposto na clausula 1.7.2 do Contrato de Cesséo.

12.7.1. A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituicdo de mandatarios,
observadas as disposigdes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

12.8. As alteragbes relativas (i) a remuneracéio dos CRI, ou as datas de pagamento da

remuneragao, (ii) ao prazo de vencimento dos CRI e/ou (iii) aos eventos de vencimento antecipado

previstos na CCB, deverdo_ser aprovadas, seja.em.primeira. convocagéo-da-assembléia-geral-de -

)
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titulares de CRI ou em qualquer convocagdo subseqiiente, por titulares de CRI que representem

75% (setenta e cinco por cento)-dos CRI em Circulacao.

12.9. Para efeito de calculo de quaisquer dos guoruns de instalagdo efou deliberacdo da
assemblgia geral dos titulares dos CRI, serdo excluidos os CRI que a Emissora efou Devedora
eventualmente possuam em tesouraria: os que sejam de titularidade de empresas ligadas a
Emissora e/ou a Devedora, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a
Emissora e/ou a Devedora, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas,
controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus
respectivos diretores, conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de
interesses. Os votos em branco também deverdo ser excluidos do calculo do quorum de

deliberagdo da assembléia geral.

12.10. As deliberagbes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quoruns estabelecidos
neste Termo, serdo existentes, vélidas e eficazes perante a Emissora, bem como obrigardo a

todos os titulares dos CRI.

12.11. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a assembléia geral dos titulares dos CRI a que comparecem todos os
titulares dos CRI, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os quoruns de deliberagao

estabelecidos neste Termq.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO
13.1. Sao despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:
a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizacéo, administragéo, custédia e liquidagéo do
Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia

securitizadora de créditos imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiduciario vir a assumir a

sua administracao;

N
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b) as despesas com terceiros especialistas, agéncia de rating, Agente Fiduciario, advogados,
auditores ou fiscais, hem como as despesas com procedimentos legais, incluindo
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRI e realizacéo
dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias integrantes do Patriménio Separado, que

deveréo ser previamente aprovadas € pagas pelos mesmos titulares;

¢) as despesas com publicagdes, transporte, alimentagao, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da funcéo de Agente Fiduciario, durante ou apés a prestagéo dos servigos, desde
que em razao desta, e desde que aprovadas previamente pelos Titulares dos CRI, reunidos

em assembléia geral;

d) os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser criados efou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, de forma a
representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributagao incidente sobre os
CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e respectivas Garantias; e

e) demais despesas previstas em lei ou na regulamentagéo em.vigor.
13.2. Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patriménio Separado, nos
termos da Lei n° 9.514/1997, caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as
despesas mencionadas no item 13.1, acima, tais despesas serdo suportadas pelos Investidores,

na propor¢éo dos CRI titulados por cada um deles.

13.3. Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, sao de responsabilidade dos Titulares
dos CRI: '

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociagéo e custédia dos CRI, ndo compreendidas

na descrigdo acima; e

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas.
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13.3.1. Os recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI
deverao ser previamente aprovadas em assembléia geral dos Titulares dos CRI e adiantadas
ao Agente Fiduciario, na proporgéo de CRI detidos, na data da respectiva aprovagio.

13.3.2. Em razéo do disposto na alinea “b” do item 13.3, acima, as despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI & Emissora, na defesa dos interesses dos Titulares dos
CRI, incluem (a) as despesas com contratacdo de servicos de auditoria, assessoria legal,
fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas,
honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos
da CCI; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da
Emissora e/ou pelos prestadores de servicos eventualmente por ela contratados, desde que
relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos -
direitos e/ou cobranga dos créditos oriundos das CCI; (d) eventuais indenizages, multas,
despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de
sucumbeéncia) em agdes judiciais propostas pela Emissora; e (e) a remuneragdo e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

14.1. Serdo de responsabilidade dos investidores todos os tributos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus
préprios consultores quanto a tributagdo especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a
- certificados de recebiveis imobiliarios.& o0 mesmo aplicado.aos titulos de renda fixa. - -

o
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A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributagdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicagdo dos recursos. Assim, os
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas
de (i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (i) 20%
quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias: (it) 17,5% quando
os investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias.

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

A remuneragdo produzida por certificados de recebiveis imobiliarios, excetuando-se o ganho de
capital na alienagéo ou cessio, detidos por Investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro
2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual)
independentemente da data de emissdo do referido certificado. Os ganhos de capital estaréo
sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a Investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no
que se refere a tributagdo de ganhos de capital.

Os Investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos
e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja; o imposto ndo é compensavel. As
entidades imunes estao dispensadas da retengdo do imposto na fonte desdé que declarem sua
condicdo a fonte pagadora. No entanto,'estas entidades podem sujeitar-se a tributacéo pelo IRRF
a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n° 9.532, de 10 de dezembro de
1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade nio abrange os rendimentos
auferidos em aplica¢des financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal esta
suspenso por forga de agédo direta de inconstitucionalidade-m_ovida pela Confederagéo Nacional da
Saude.

“—
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O IRRF pago por Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real
€ considerado antecipagédo, gerando o direito a compensagao com o IRPJ apurado em cada

periodo de apuracéo.

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

Também, na hipétese de aplicacéo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada
por instituicbes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar abertas (com recursos ndo derivados das provisGes, reservas técnicas e fundos),
sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo na fonte € do pagamento do

imposto.

Em relagao aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento cabivel em relagdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais. Por sua vez, h& um regime especial de tributagzo aplicavel aos rendimentos e
ganhos auferidos pelos Investidores nao residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo
com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolugao CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de
2000). Nesta hipétese, os rendimentos auferidos por Investidores estrangeiros estdo sujeitos &
incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao passo que os ganhos realizados em
ambiente bursatil, como a BM&FBOVESPA, sio isentos de tributacdo. Em relagdo aos
investimentos oriundos de paises que néo tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior
a 20%, em qualquer situacdo ha incidéncia do imposto de renda 2 aliquota de 25%.

(i) 1OF:

Ainda, com relagéo aos Investidores néo-residentes, o Regulamento -do -IOF -determina. que o

ingresso de recursos estrangeiros para aplicagac nos mercados financeiro e de capitais, ﬁa forma
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regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolugédo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de
2000) a aliquota do IOF/Cambio sera igual a 2% (dois por cento), conforme alteragio estabelecida
pelo Decreto n® 6.983/2009. Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante
papel extrafiscal, as aliquotas poderdo ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder
Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/T ftulos ou
Valores Mobilidrios, cujo fato gerador sera a aquisicho, cessdo, resgate, repactuagdo ou
pagamento para liquidagéo de titulos e valores mobiliarios. Regra geral, para as operagbes cujo
resgate, cessao ou repactuacao ocorra apos o periodo de 30 (trinta) dias contados da data de sua
aquisicado, havera isengao do IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios.

Nas operagdes com certificados de recebiveis imobiliarios registrados para negociagdo na
BM&FBOVESPA, a retencdo do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por
pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada

através do préprio sistema.

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

A retengdo deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
[nvestidores e o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia (il subsequente ao

decéndio de ocorréncia do referido pagamento.

(iii) Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade
Social-COFINS

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

receitas,

No tocante a contribuicéo ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n° 10.637, de
30 de dezembro de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a a_liquota foi elevada para 1,65%; e
(i) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e
despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo sentido, houve a altera¢éo da
sistematica da tributacdo da COFINS pois de acordo com a Medida Proviséria n® 135, convertida
na Lei n° 10.833, dé 29 de dezembro de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliquota foi
elevada para 7,6%; e (i) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos
decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobilidrios aos lnvestidor-es' pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita
financeira. Para os Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras
auferidas estao sujeitas a tributacdo pelo PIS e pela COFINS & aliquota zero, nos termos do
Decreto n® 5.442/2005,

No caso dos Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneragéo
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios constitui
receita financeira, porém, néo estéo sujeitas & contribuicio ao PIS e 3 COFINS, face a revogacao
do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n® 11.941/2009, revogado em decorréncia
da anterior declaragdo de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenério do Supremo
Tribunal Federal — STF.

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploragdo de operacées financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneragéo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a
. tributag&io pela. contribuicdo ao. PIS e pela COFINS, na forma.da. legislagédo - aplicavel ;Qassoa i

juridica que a auferir.

{‘
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Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas nao ha qualquer incidéncia dos

referidos tributos.

O pagamento da contribuigéo ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do
més subsequente ao de auferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o
vigésimo dia do més subsequente no caso das instituicdes financeiras e entidades assemelhadas.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE

15.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRI, bem como as convocacgdes
para as respectivas assembléias gerais, serdo realizados conforme descricao constante no item
20.2, abaixo, ficando certo que, caso haja o desdobramento dos CRI, nos termos da clausula
décima sétima, abaixo, os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CR!, bem como as
convocacées para as respectivas assembléias gerais, serdo objeto de publicacdo em jornal de
grande circulagao, no qual a Emissora divulga suas informagbes societarias, obedecidos os

prazos legais e/ou regulamentares.

16.2. As demais informagdes periddicas da Emissédo efou da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informagdes

Peribdicas e Eventuais (“IPE”).

CLAUSULA DECIMA SEXTA: REGISTRO DO TERMO

16.1. O presente Termo serd registrado na Instituicdo Custodiante da CCI, nos termos do
paragrafo tnico do artigo 23 da Lei n® 10.931/2004, e nos Cartérios de Registro de Titulos e

Documentos das cidades de Sio Paulo — SP e Rio de Janeiro — RJ.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: DESDOBRAMENTO DOS CRI

17.1. Nos termos do artigo. 16 da Instrugdo CVM n° 414/2004, podera .a Emissora, apos.decorridos - - - -

18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuicéo, propor o desdobramento do/s/C\R'I em
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valor nominal inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), para CRI lastreados em Créditos
Imobiiiarios com Regime Fiduciario, cujo 6rgdo administrativo competente ja tenha concedido o
“habite-se”, desde que atendidas as seguintes condicbes: (i) a Emissora esteja com seu registro
de companhia aberta devidamente regularizado na CVM:; (ii) ndo tenha ocorrido, em nenhuma
hipétese, o inadimplemento financeiro perante os Investidores: (iii) tal desdobramento seja
aprovado em assembiéia geral por maioria simples dos titulares dos CRI em circulagdo, sendo

F

que, para esse efeito, conforme disposto neste inciso “ii”, serdo considerados CRI em circulagéo,
excluidos os CRI .que a Emissora eventualmente possua em tesouraria, os que sejam de
titularidade de empresas ligadas & Emissora, ou de fundos de investimento administrados por
empresas ligadas & Emissora, assim entendidas empresas que sejam subsidirias, coligadas,
controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualguer de seus
diretores, conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja em situacéo de conflito de interesses; e
(iv) a presente Emisséo passe a ser objeto de atualizagdo do relatério de classificagao de risco por
agéncia de rafing, a cada periodo de 3 (trés) meses, contado da data em que ocorrer o

desdobramento.

17.1.1. Na hipétese de desdobramento dos CRI, conforme previsto no item 17.1, acima, os

custos incorridos com tal desdobramento seréo arcados pelo Investidor.
17.2. Previamente ac desdobramento dos CRIi de que trata o item 17.1, acima, as demonstragtes
financeiras da Devedora deverio ser arquivadas perante a CVM, nos termos do inciso Il do §1°
do artigo 5° da Instrugéo CVM n° 414/2004.
CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS
18.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estdo descritos a seguir os riscos, ndo exaustivos,

relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente Emisséo:

a) Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissdo tem como lastro Créditos

- Imobiliarios,. 0s. quais constituem Patriménio -Separado do-patriménio comum-da Emissora.
As Leis n° 9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam que os Créditos Imobihanos Qam

i
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segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma
legislagao recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagdo ao tratamento
dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos trabalhistas,
fiscais e previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-
35/2001;

b) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para fins

de pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos
Créditos Imobiliarios; e (ii} da liquidagdo das Garantias da Emissdo. Os recebimentos
oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, pedendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial
dos Creditos Imobilidrios e suas Garantias, caso estes nao sejam suficientes, a Emissora
nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
investidores;

¢) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em

operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos; (i) risco de

insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;

d) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagéo ou

majoragéo de tributos, nova interpretagéo ou, ainda, interpretagéo diferente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os titulares
dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operages ja efetuadas;

e) Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderdo estar

sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizagdo extraordinaria ou

resgate antecipado. A efetivagdo destes eventos podera resultar em dificuldades de re-
_investimento por parte dos investidores a2 mesma taxa estabelecida como. remuneraciaodos

CRI; | o
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f) Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operagéo estruturada’; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em
vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a opera¢bes de CRI, em situacbes de stress,
podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos

para eficacia do arcabouco contratual;

g) Risco da Administragdo dos Direitos Creditérios: Os pagamentos dos Direitos Creditdrios,

definidos no Contrato de Cessédo Fiduciaria de Recebiveis e cedidos ﬁduciariafnente, SA0
efetuados diretamente na Conta Vinculada, de titularidade da Devedora, nédo vinculada ao
Patrimdnio Separado. Caso a Devedora tenha sua faléncia declarada e valores
substanciais dos Direitos Creditorios estejam depositados na Conta Vinculada, estes
poderdo ser arrecadados pelo juizo. Nesta hipdtese, a Emissora efou os titulares de CRI
deverdo peticionar a restituicido dos valores, fazendo prova de sua titularidade, processo

este que levara a um atraso relevante no recebimento de tal valor;

h) Risco de Administragdo dos Créditos Imobiliarios: A Emissora recebera os Créditos

Imobiliarios, pagos pela Devedora, por intermédio do Cedente, e caso haja algum atraso ou
retencéo dos Créditos Imobilidrios, a Emissora n&o tera recursos para fazer os pagamentos

dos CR! aos Investidores:

i) Risco Decorrente de Acbes Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenacdes judiciais da Devedora, nas esferas civel, fiscal e trabalhista;

j) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobilidria: possiveis variagbes no mercado

imobiliario poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado do Imével, objeto da
Alienacao Fiduciaria de Imével, de forma positiva ou negativa, durante todo o praze da
_Emisséo. As variagbes de prego no mercado imobiliario estéo vinculadas predominante

mas nao exclusivamente a relacao entre a demanda e a oferta de imoveis de meismo\.perﬁl,
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bem como & respectiva depreciagédo, obsolescéncia e adequacéo para outras atividades
diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios;

k) Risco em Fungédo da Dispensa de Registro: a Oferta Restrita, distribuida nos termos da

Instrugdo CVM n® 476/09, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de
forma que as informacdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram
objeto de analise pela referida autarquia federal:

I) Demais Riscos: Os CRI estao sujeitos as variagbes e condigdes dos mercados de atuacio

da Devedora, que sao afetados principalmente pelas condigées politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderio estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolucées, mudangas nas

regras aplicaveis aos CRI, alterag&o na politica econdmica, decisdes judiciais etc.
CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSICOES GERAIS

19.1. Sempre que solicitada pelos titulares dos CRI, a Emissora lhes dar4 acesso aos relatérios de

gestao dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo.

19.2. Na hipdtese de qualquer disposi¢do do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevaleceréo as demais disposicées nao afetadas por tal julyamento, comprometendo-se
as Partes a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos

semelhantes.

19.3. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram e atestaram
a legalidade e auséncia de vicios da presente operacdo de securitizagdo, além da veracidade,
consisténcia, corregéo e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo.
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CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICAGOES

20.1. As comunicagGes a serem enviadas por qualquer das Partes conforme disposicdes deste
Termo deverdo ser encaminhadas para os enderecos constantes abaixo, ou para outros que as

Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.
Se para a Emissora

Brazilian Securities Companhia de Securitizagao
Avenida Paulista, n® 1728, 7° andar

S&o Paulo - SP, CEP 01310-919

At.: Fernando Pinitha Cruz

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

Se para o Agente Fiduciario

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown
Rio de Janeiro - RJ, CEP 22640-100

At.: Gustavo Dezouzart _

E-mail: gustavo@oliveiratrust.com.br

Website: www.oliveiratrust.com.br

20.2. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, por fax
ou por telegrama, nos enderegos mencionados neste Termo. Os originais dos documentos
enviados por fax deverdo ser encaminhados para esses enderecos em até 5 (cinco) dias (teis
apds o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanca de seu enderego.

I
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CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: FORO DE ELEIGAO E LEGISLAGAO APLICAVEL
21.1. As Partes elegem o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, como o unico
competente para dirimir quaisquer questées ou litigios origindrios deste Termo, renunciando

expressamente a quaiquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

21.2. Este Termo & regido, material e processualmente, pelas leis da Republica Federativa do
Brasil.

O presente Termo € firmado em 3 (frés) vias, de lgual teor e forma, na presenga de 2 (duas)

testemunhas.
/No Paulo , SP, (05 de margo de 2610 )

BRAZILIAN S URIT“ES COMPANHI AQ
Emissora
hando Pinitha Cruz
Diretor George

Cargo: Diretor

LA b

OLIVEI TRU@STRIBUIDO A D & URES MOBILIARIOS S.A.

uez da Fontdlome
Cargo
Nome: M Lk
onica i Fujii
Z X3 RG n®
pG: 27.81VA%TE RG: 16{119.511-8
CPF/MF n°: cp: 303.655:098 CPF/MF n®:  CPF: 074.457.968-96
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ANEXO | - TABELA DE AMORTIZACAO DOS CRI

Percentual Percentual
Data de de Data de de

Parcelas Pagamento amortizacéo Parcelas Pagamento amortizacdo
1 71472010 0,1678% 91  7/10/2017 0,7781%

2 715/2010 0,2554% 92 T7M1/2017 0,7623%

3 7/6/2010 0,2297% 93 7M12/2017 0,8036%

4 7/7/2010 0,2609% 94 7/1/2018 0,7884%

5 7/8/2010 0,2352% 95 7/2/12018 0,8017%

6 7/912010 0,2290% 96 7/3/2018 0,8672%

7 7/M10/2010 0,2690% 97 7/4/2018 0,8301%

8 7/11/2010 0,2434% 98 7/5/2018 0,8731%

9 7M2/2010 0,2748% ' 99 7/6/2018 0,8597%

10 7/1/2011 0,2493% 100 7/7/2018 0,9034%
11 71272011 0,2521% 101 7/8/2018 0,8908%
12 71312011 0,3180% 102 7/9/2018 0,8927%
13 71472011 0,2586% 103  7/10/2018 0,9515%
14 715/2011 ,2901% 104 7/11/2018 0,9402%
15 7/6/2011 0,2649% 105  7/12/2018 0,9861%
16 71772011 0,2965% 106 7/1/2019 0,9759%
17 7/8/2011 0,2714% 107 7/2/2019 0,9942%
18 7/9/2011 0,2654% 108 7/3/2019 1,0610%
19 7/110/2011 (,3062% 109 7/4/2019 1,0334%
20 711/2011 0,2811% 110 7/5/2019 1,0820%
21 7M12/2011 0,3130% 111 7/6/2019 1,0745%
22 7/1/2012 0,2881% 112 7/7/2019 1,1244%
23 7/2/2012 0,2915% 113 7/8/2019 1,1183%
24 7/3/2012 0,3286% 114 7/9/2019 1,1250%
25 71472012 0,2988% 115 7H 0/2019  1,1926%
26 7/5/2012 0,3309% 116  7/11/2019 1,1887%
27 7/6/2012 0,3063% 117  7/12/2019 1,2422%
28 71712012 0,3385% 118 7/1/2020 1,2400%
29 7/8/2012 0,3140% 119 7/2/2020 1,2666%
30 71972012 0,3083% 120 7/3/2020 1,3079%
31 7/10/2012 0,3500% 121 7/4/2020 1,3230%
32 71172012 0,3257% 122 715/2020 1,3812%
33 712/2012 0,3582% 123 71612020 1,3839%

~34 L TN2013. . .0,3340% e A28 TYTI2020 A, 44483% - o
35 7/2/2013 0,3381% 125 7/8/2020 1,4494%
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36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
&8
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79

7/3/2013
7/4/2013
715/2013
716/2013
71772013
7/8/2013
7/9/2013
7110/2013
7/11/2013
712/2013
7M1/2014
7/2/2014
7/3/2014
7/4/2014
7/5/2014
7/6/2014
7/7/2014
7/8/2014
7/9/2014
7/10/2014
7/11/2014
7122014
71172015
71212015
7/3/2015
71412015
7/5/2015
7/6/2015
717712015
7/8/2015
7/912015
7/10/2015
7/11/2015
711212015
7/1/2016
7/2/2016
713120186
71412016
7/5/2016
7/6/2016
77712016
7/8/2016

- 7/9/2016

7/10/2016

0,4035%
0,3472%
0,3800%
0,3562%
0,3892%
0,3654%

0,3602%

0,4031%
0,3796%
0,4130%
0,3897%
0,3947%
0,4599%
0,4057%
0,4395%
0,4166%
0,4507%
0,4280%
0,4233%
0,4678%
0.4454%
0,4800%
0,4578%
0,4640%
0,5290%
0,4774%
0,5126%
0,4910%
0,5264%
0,5051%
0,5012%
0,5478%
0,5269%
0,5629%
0,5424%
0,5501%
0,5865%

- ,5666%

0,6034%
0,5837%
0,6209%
0,6015%

oBeeTH

0,6481%

126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139

140

141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167

169

7/9/2020
7/10/2020
7/11/2020
7/12/2020
7/1/2021
71212021
7/3/2021
71412021

7/5/2021

7/6/2021
71712021
7/8/2021
7/9/2021
7/10/2021
7/11/2021
711272021

71172022

7/2/2022
7/3/2022
7142022
7/5/2022
7/6/2022
7/7/2022
7/8/2022
71972022
7/10/2022
7/11/2022
71212022
71172023
7/2/2023
713/2023
- 7/4/2023
7/5/2023
7/6/2023
71712023
7/8/2023
7/9/2023
7/10/2023
7/11/2023
7/12/2023
7/1/2024
71212024

713/2024

1,4651%
1,5475%
1,5567%
1,6238%
1,6361%
1,6780%
1,7555%
1,7683%
1,8448%
1,8667%
1,9476%
1,9747%
2,0093%
2,1206%
2,1565%
2,2520%
2,2950%
2,3697%
2,4679%
2,5329%
2,6503%
2,7171%
2,8462%
2,9260%
3,0100%
3,1912%
3,2959%
3,4670%
3,6936%
3,7604%
3,9313%
4,1393%

4,3847%

4,5964%
4,8890%
5,1556%
5,4337%
5,8782%
6,2701%

8,7772%

7,3034%
7,9484%

85766%

9,6109%

7/4/2024




.80 7/11/2016 0,6293% 170 7/5/2024  10,7553%

81 7/12/2016 0,6674% 171 7/6/2024  12,1258%
82 7/1/2017 0,6491% 172 7/7/2024  13,9494%
83 7/2/2017 0,6591% 173 7/8/2024  16,3206%
84 7/3/2017 0,7241% 174 7/9/2024  19,5143%
85 71412017 0,6806% 175 7/10/2024  24,6891%
86 71512017 0,7199% 176  7/11/2024  33,0344%
87 71612017 0,7028% 177  7/12/2024  49,7945%
88 7712017 0,7426% 178 7/1/2025 100,0000%

89 71812017 0,7259%
90 7/9/2017 0,7249%
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ANEXO Il - DECLA'RAQAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DA CCI NOS TERMOS DO
PARAGRAFOQ UNICO DO ARTIGO 23 DA LEI N° 10.931/2004 ‘

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n® 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, CEP 22640-100, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Instituicio Custodiante”), na qualidade de instituicao custodiante da Cédula de Crédito Imobiliario

n° 01, série PART (“CCI"), emitida por meio do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobiliario Integral com Garantia Real Imobiliéria sob a Forma Escritural firmado, em 04 de
margo de 2010, entre o Banco ltai BBA S.A. e esta Instituigdo Custodiante, incluindo suas
posteriores alteragbes (“Escritura_de Emisséo”), DECLARA, para os fins do paragrafo tnico do

artigo 23 da Lei n° 10.931/2004, que Ihe foi entregue para custédia a CCl e que esta se encontra
devidamente vinculada aos Certificados de Recebiveis [mobiliarios da 153% série da 1% emisséo
(“CRI') da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo, companhia aberta, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, 7° andar, Cerqueira
César, CEP 01310-919, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 03.767.538/0001-14 ("Emissora’), sendo
que os CRI foram lastreados na CCI por meio do Termo de Securitizagéo de Créditos Imobiliarios

da Emissio, incluindo suas posteriores alteragdes (“Termo de Securitizacdo”), tendo sido instituido
o regime fiduciério pela Emissora no Termo de Securitizac&o sobre a CCl é os créditos imobiliarios
que ela representa, nos termos da Lei n° 9.514/1997, regime fiduciario este ora registrado nesta
Instituigao Custodiante. Esta Instituigdo Custodiante declara, ainda, que o Termo de Securitizacéo
e a Escritura de Emiss&o, por meio da qual a CCl foi emitida, encontram-se custodiados nesta
Instituicio Custodiante, nos termos do artigo 18, § 4°, da Lei n°® 10.931/2004.

S&o Paulo, 05 de margo de 2010

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,
instituigdo Custodiante
Nome: Nome:
JCargor ... ... Gargo
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