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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

I - PARTES
Pelo presente instrumento particular:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade andnima, com
sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n® 1374, 15°
andar, Bela Vista, CEP 01310-100, 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’); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade andnima, com sede na Cidade do Rio de Janeirc, Estado do Rio de Janeirc, na
Avenida das Américas, n°® 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, CEP 22631-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001-21, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social (adiante designada simplesmente como "Agente Fiduciario”)

(adiante designados em conjunto a Emissora, o Agente Fiduciaric e o investidor que vier a

subscrever ou adquirir o CRI como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”);

Firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios (“Termo” ou "Termo de

Securitizacdo 2"}, para vincular os Créditos Imobiliarios acs Certificados de Recebiveis

imobiliarios — CRI {conforme abaixo definidos) da 12 emisséo, 2072 série, da Emissora, de
acordo com o artigo 8° da Lei n°® 9.514/1997, as Instrucdes CVM n°® 414/2004 e 476/2009 e
as clausulas abaixo redigidas, bem como com a Ata de Reunido do Conselho de
Administracido da Emissora realizada em 10 de janeiro de 2011, devidamente arquivada na
Junta Comercial do Estado de Sao Paulo — JUCESP ("JUCESP") sob o n°® 45.404/11-2, em

sessao de 1° de fevereiro de 2011.

Il - CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicdes, sem prejuizo daquelas

gue forem estabelecidas no corpo do presente:

“Alienacdo Fiduciaria de Imoével™: Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de

Imével em Garantia e Outras Avengas, celebrado
entre a Cedente e a Emissora, em 23 de fevereiro de
2011, por meio do qual a Unidade Shopping Center é
alienada fiduciariamente pela Cedente a Emissora, em
garantia do cumprimento de todas as Obrigagbes

Garantidas;

“Area em Expansio”: Area para expansdo, na qual estd compreendido o

Empreendimento;,

“Area em Operacéo” ou Area atualmente construida do Shopping Tamboré,

"Shopping Tamboré": parcialmente especificada conforme R.21 da matricula
do Imaével;

“Area Unidade Shopping Center”: Area de terreno total de 113.434,190m? onde se

localiza a Unidade Shopping Center, que &€ composta
pela Area em Operacdo e pela Area em Expanséo,

que por sua vez € composta pelo Empreendimento;

“BR Mails": BR Malls Participacdes S.A., sociedade andnima, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do

Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n® 290,
Salas 102, 103 e 104, Leblon, CEP 22430+
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inscrita no CNPJ/MF sob o n° 06.977.745/0001-91;

“‘BRM™ BR Malls Administracdo e Comercializacéo Ltda.,
sociedade limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.299.270/0001-70, € a empresa responsavel pela
administracdo da Area em Operacdo e serd a
empresa responsavel pela administragdo do

Empreendimento;

“Cedente”’, “Proffito” ou “Locadora”.  Proffito Holding Participagdes S.A., sociedade

andénima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo
Franco, n° 290, salas 102, 103 e 104, Leblon, CEP
22430-060, inscrita no CNPJMF sob o n°
08.741.778/0001-63,;

“Cessao Fiduciaria de Aplicacado Cessao fiduciaria de aplicacdo financeira em valor

Financeira™ minimo equivalente ao Valor da Cesséo, em garantia

do cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas;

“Cessio Fiduciaria de Caonta Cessdo Fiduciaria de Conta Vinculada, por meio da

Vinculada™ qual os valores depositados na conta cofrente n°
076768-3, agéncia 001, Banco ltal BBA S.A., de
titularidade da PROFFITO, em decorréncia dos
Pagamentos Residuais Cessionaria serdo cedidos

fiduciariamente pela Proffito a Cessionaria;

“Cesséo Fiduciaria de Cesséo fiduciaria da totalidade dos direitos creditorios
n‘/JI

Recebiveis Locaticios Area em decorrentes da exploragdo econdémica da Aread

Expans&o™: Expansao, pela Devedora a Emissora, em garan
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"Cesséao Fiduciaria Recebiveis

Locaticios sob Condicao

Suspensiva"

‘CETIP™

“Condices Precedentes”:

“Condominio Shopping Center

Tamboré™:

"Consarcio Empreendedor”:

89 REGISTRO DE TITLAOS € DOCUMENTOS
Eﬁc 1244996

ROEILME NP /

cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas;

Cesséo fiduciaria da totalidade dos direitos creditérios
decorrentes (i} da exploracdo econdmica da area
bruta locavel da Area em Operagado, pela Cedente
Emissora, sob condicdo suspensiva de liguidacdo dos
CRI, e (ii) da exploragéo econdmica da sublocacdo da
area bruta locavel da Area em Operagéo, pela BR
Malls a8 Emissora sob condicdo suspensiva de
formalizacdo das sublocacbes, em garantia do

cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas;

CETIP S.A. ~ Balcdo Organizado de Ativos e

Derivativos;

CondicGes previstas no item 3.3 do Coniratc de
Cessdao que devem ser previamente atendidas ou
dispensadas de atendimento para que a Cedente faca
jus ao pagamento do Valor da Cessao pela Emissora,
observadas as hipéteses previstas nos itens 2.2.3 e
3.3.3 a 3.3.5 do Contrato de Cessép;

No Terreno, encontra-se instituido o Condominio
Shopping Center Tamboré, nos termos do R.18 da

matricula do Terreno;

Consdrcio de sociedades constituido nos termos da
Lei n® 6.404/1976, com endereco na Cida
Barueri, Estado de S&o Paulo, na Avenida Pirac
n°® 669, inscrito no CNPJMF sob o

Instrumento: TS02
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“Consorcio Expansag”™

“Conta Centralizadora™:

"Conta de Administracao":

"Contrato de Cessdo 1"

“Contrato de Cessio” ou

"Contrato de Cessao 2™

REGISTAD DE TITULOS £ DOCUMENTOS
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09.463.486/0001-79, com o objetivo de gerenciar as

receitas advindas do aluguel das lojas da Area em

Operacéo;

Consércio de sociedades constituido nos termos da
Lei n® 6.404/1976, com endereco na Cidade de
Barueri, Estado de Sao Paulo, na Avenida Piracema,
n® 669, com o objetivo de gerenciar as receitas
advindas da sublocagao  das lojas do

Empreendimento;

Conta corrente n® 11144-2, Agéncia 0910, Itay
Unibanco S.A., de titularidade da Emissora, ou outra
conta que esta venha a indicar oportunamente por
escrito, com prévia e expressa anuéncia do Investidor,
na qual os Créditos Imobiliarios serdoc pagos pelos

Devedores;

Conta de livre mavimentacdo de titularidade da
Proffito n® 20179-6, agéncia 3071 do Banco ltau
Unibanco S.A;

Instrumente Particular de Contrato de Cessdo de
Créditos Imobiliarios € Outras Avengas firmado em 27
de outubro de 2009, conforme aditado, entre a

Proffito, a Devedora e a Emissora;

Instrumento Particular de Contrato de Cesgao de
Créditos Imobiliarios e Outras Avencas firmado™Nagé

data, entre a Cedente, a Emissora, a Deved

Instrumento: TS0Z2
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“Contrato de Cesséo

Fiduciaria de Recebiveis Locaticios

Area em Expansio™

“Contrato de Cesséo

Fiduciaria de Aplicacio Financeira™

‘Contrato de Cesséo Fiduciaria de

Conta Vinculada”™

"Contrato de Compartilhamento de

Garantias":

“Contrato de Distribuic&o”:

REGISTRO DE TIULOS £ DOCUMENTO "i:
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Consorcio Empreendedor e o Consércio Expanséao,
por meio do qual os Créditos Imobilidrios foram
cedidos pela Cedente a Emissora, entre outras

avencas,

Instrumento Particular de Cessfdo Fiduciaria de
Recebiveis Locaticios em Garantia e Outras Avencas
firmado, nesta data, enfre a Cedente, a Devedora, a
Emissora, o Consércic Empreendedor, o Consércio
Expansio, a BRM, e o Itad BBA, por meio do qual foi
outorgada a Cessado Fiduciaria de Recebiveis

Locaticios Area em Expans3o;

Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Aplicacdo Financeira e Qutras Avencas celebrado,
nesta data, entre a Proffito, a Emissora, o Itad BBA e
a BR Malls;

Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios em Garantia e Qutras Avencas
firmado, nesta data, entre a Proffito, a Cessionaria e o
Itat BBA,;

Contrato de Compartilhamento de Garantias entre
Credores e QOutras Avencas firmado, nesta data, entre

a Emissora e o Agente Fiduciario;

Instrumento Particular de Contrato de Dist ujééo
Publica de Certificados de Recebiveis Imobiliari

Instrumento: TS02
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Contratos de Locacdo™

"Contrato de Locacio Atipica™

“Contrato de Nova Locacao”™:

'‘Contribuicées Especificas™

8@ REGISTRO DE TITULOS £ DOCLMENTOS

o Regime de Garantia Firme de Colocagdo da 2072
Série da 1* Emiss3o da Brazilian Securities
Companhia de Securitizagao, firmado nesta data entre
a Emissora, o Coordenador Lider e a Devedora, por
meio do qual a Emissora contratou o Coordenador
Lider para realizar a distribuicio publica dos CRI com
esforgos restritos, nos termos da Instrugdo CVM n°
476/2009;

As locagbes atualmente realizadas ou a serem
realizadas entre a Proffito e os Devedores Lojistas,

mediante a celebracio de contratos de locacao,

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locacéo
de Bem Imovel e Outras Avencgas, celebrados em 27

de outubro de 2009, enfre a Devedora e a Proffito;

Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de
Bem [mdvel para Fins N&o Residenciais e Outras
Avengas, firmado em 23 de fevereiro de 2011, entre a
Proffito e a Fiadora, tendo por objeto as Lojas, por
meio do qual a Proffito, na qualidade de titular do
dominio il do Shopping Tamboré locou as Lojas a
esta ultima, com prazo até a liquidagcdo dos CRI

("Prazo da Locacac™);

As despesas relativas a fundo de promogao,

condominio, manutengdo, conservacao,

realizados ha Area em Operacéo

Instrumento: TS02
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“Coordenador Lider” ou
"ltai BBA™:

“Créditos Imobiligrios Contrato de

Nova Locacio™

“Créditos Imobiliarios Contratos de

Locacao™

QU FIYFG 6
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/

Empreendimento e que serdo rateadas por todos os
Lojistas, ou seja, todos os valores cobrados dos
Lojistas, que ndo todos os aluguéis oriundos dos
Contratos de Locacéo e do Contrato de Nova Locagéo
e os acessorios dos referidos aluguéis, tais como
atualizacdo monetaria, encargos moratérios, multas e
penalidades previstos nos referidos Contratos de

lLocag&o e no Contrato de Nova Locacao,

Banco Ital BBA S.A., instituicdo financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
instituicdo financeira, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3400, 4° andar, inscrita ho CNPJ/MF
sob o n° 17.298.092/0001-30, responsavel pela
distribuicdo dos CRI, nos termos da Instrugaoc CVM
476/2009;

A totalidade dos créditos relativos aos aluguéis,
oriundos do Contrato de Nova Locagdo, incluindo a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizacdo monetéaria, encargos moratérios, multas e
penalidades previstos no Contrato de Nova Locacéao,
ficando, portanto, excluidas as Contribuigbes

Especificas;

A totalidade dos créditos relativos aos aluguéis,
oriundos dos Contratos de Locacao e, em caso dg
qualquer Contratc de Locacio ser cbjeto de\a 30

renovatéria, os recebiveis decorrentes da ocupAgdo

Instrumento: TS02Z
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"Creditos Imobiliarios

Empreendimento™:

REGISTRO DE TITULOS © DOCUMENT
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das Lojas até que seja proferida a sentenga no ambito

MICROFILME N#

de tal acdo renovatoria, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizagac
monetaria, encargos moratérios, multas e penalidades
previstos nos Contratos de Locagao, ficando, portanto,

excluidas as Contribuicbes Especificas;

Créditos decorrentes do Contrato de Locacgéo Atipica,
o qual prevé que a Devedora pagara a Proffito, (i)
mensal e postecipadamente, os aluguéis descritos na
clausula sétima e anexo 4, ambos do Contrato de
Locacdo Atipica, atualizados monetariamente, a cada
periodo anual, ou na menaor periodicidade prevista em
lei, com base na variagao acumulada do IGP-M/FGV,
bem como (i) todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela
Proffito, em virtude do Contrato de Locagao Atipica,
incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais
como atualizagdo monetaria, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizagdes (contratuais, de
seguros, de desapropriagdo parcial ou total do
Empreendimento etc.), em especial a integralidade da
Indenizacéo, definida no item 13.1 do Contrato de
Locacdo Atipica, seguros, direitos de regresso e
demais direitos creditorios titulados pela Proffito contra
as seguradoras ou a propria Devedora nos termos do
Contrato de Locacdo Atipica, despesas, custas,
honorarios, garantias e demais encargos confratugis e
legais previstos no Contratc de Locacdo Atfigic |
excetuando-se, apenas, os Alugueis Antecipagus,

conforme definido no Contrato de Locacao Atipica,;

Instrumento: TS02
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“Créditos Imobiliarios” ou "Créditos

Imobiliarios Locacdo™:

“Devedora” ou “Locataria™

‘Devedores Lojistas™

“Devedores™

“Dia Util™:

“Documentos da Operacio™

REGISTRO DE TITULOS £ DXICUMENTOS

1244996
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Os Créditos Imobiliarios Conirato de Nova Locacéo e
os Créditos Imobiliarios Contratos de Locagéo,

guando mencionados em conjunto;

BR Malis Participagbes S.A., sociedade andnima, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, n°® 290,
Salas 102, 103 e 104, Leblon, CEP 22430-060,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 06.977.745/0001.91;

Terceiros que desenvolvem suas atividades no
Shopping Tamboré, mediante a celebracio dos
Contratos de Locagdo de espago comercial com a
Proffito;

Devedora e Devedores Lojistas, guando denominados

em conjunto;

Todo aquele que ndo seja sabado, domingo ou feriado

nacional na Republica Federativa do Brasil;

Os Contratos de Locacido, o Contrato de Nova
Locacdo, o Contrato de Cessado, o Conirato de
Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Locaticios Area em
Expansdo, o Confraic de Cessido Fiduciaria

Recebiveis Locaticios sob Condicdo Suspensi

Contrato de Cessdo Fiducidaria de Aplicak

Financeira, o Contrato de Cessao Fiduciaria de Q

Instrumento: TS02
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"Emissao™:

“‘Empreendimento”;

"Eventos de Multa Indenizataria”:

“Eventos de Recompra

Compulséria™

89 REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
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Vinculada, a Alienagdo Fiduciaria de Imovel, o
Contrato de Compartihamento de Garantias, o
presente Termo, o Contrato de Distribuicdo e o
boletim de subscricdo do CRI, quando mencionados

em conjunto;

2072 série da 1 emiss&o de CRI da Emissora, a ser
realizada sob o regime de garantia firme, com
esforgos restritos de colocagdo, nc ambito da
Instrucdo CVM n° 476/2009. A Emissac esta
automaticamente dispensada de registro de
distribuicBo na CVM, nos termos do arfigo 6° da
Instrucdo CVM n° 476/2009;

Parcela da Area em Expansdo, na qual sera
construida a expansédo do Shopping Tamboré, que
tera no minimo 50.000 m* (cinguenta mil metros
quadrados) de area bruta construida, incluindo mas
ndo se limitando & construcdc do deck parking, da
area técnica, de areas comuns e da area bruta

locavel;

Eventos cuja ocorréncia obrigam a Cedente ao
pagamento da Multa Indenizatéria, acrescida,
conforme aplicavel, de multa de 1,00% (um por
cento) sobre o valor da Multa Indenizatéria, listados

na clausula 3.6 do Contrato de Cesséo;

Eventos cuja ocorréncia facultam a Epxissora

retroceder os Créditos Imobiliarios, no estadq em-fue

Instrumento: 7502
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"Eventos de Vencimento

Antecipado":

#

Fianca”:

“Garantias”™;

"Garantias Compartilhadas":

8Q REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS
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se encontrarem, a Cedente, que, nesta hipétese,
adquirira automatica e compulsoriamente os Créditos
Imobiliarios e ficara obrigada a pagar a Emissora, de
forma definitiva, irrevogéavel e irretratavel, o Valor de
Recompra acrescido, conforme aplicavel, de multa de
1,00% (um por cento) sobre o Valor de Recompra,

observado o quanto disposto no item 3.5.1;
Significam os eventos previstos no item 6.1 abaixo;

Fianga prestada no Contrato de Cesséo pela BR Malls
em favor da Emissora, com renlncia expressa a
determinados beneficios previstos na legislacdo em
vigor, para garantir o cumprimento das Obrigacdes

Afiancadas;

A Cessao Fiduciaria de Recebiveis Locaticios Area
em Expansdo, a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
Locaticios sob Condigdo Suspensiva, a Cesséo
Fiduciaria de Aplicagdo Financeira, a Cessao
Fiduciaria de Recebiveis de Conta Vinculada, a
Alienacdo Fiduciaria de Imével, a Fianca e 0 Regime
Fiduciario, com a consequente constituicdo do
Patrimdnio Separado, quando mencichados em

conjunto;

Em conjunto, A Cessdo Fiduciaria de Recebiveis
| ocaticios Area em Expansao, a Cessado Fiducidria de
Recebiveis Locaticios sob Condigdo Susperisiva, a

Cessao Fiduciaria de Aplicacéo Financeira, §sao

Insttumento: TS02
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Fiduciaria de Recebiveis de Conta Vinculada, a

Alienacio Fiduciaria de Imdvel,

indice Geral de Precos-Mercado, divulgado pela

Fundacac Getulio Vargas;

Indenizacdo a ser paga pela Locataria na hipétese de
rescisdo antecipada do Contrato de Nova Locagéo,
conforme estabelecido no item 5.2 do Contrato de

Nova Locacgéo;

indice Nacional de Pregos ao Consumidor Ampio,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica;

Investidor{es) que vier(em) a subscrever ou adquirir os
CRI,

Saldes comerciais, salas de cinemas, guiosques e
todos e quaisquer espacos de area bruta locavel da

Area em Operacéo;

Qcorrendo qualquer um dos Eventos de Multa
Indenizatoria, a Cedente se obriga, desde logo, em
carater irrevogavel e irretratavel, a pagar & Emissora
multa compensatéria, a titulo de indeniza¢ao na forma
dos artigos 408 a 416 do Cadigo Civil, nos termps do
item 3.6 do Contrato de Cessao; }‘

Instrumento: TS02
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todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e
acessoOrias, assumidas ou gue venham a ser
assumidas pela Proffito no Contrato de Cesséo e suas
posteriores alteragdes, incluindo mas nao se limitando
& Recompra Compulséria, a Multa Indenizatoria e a
obrigacdo assumida pela Proffito nos termos do
subitem 2.3.4 do Contrato de Cessao;

(i) (a) todas as obrigacbes, presentes e futuras,
principais e acessorias, excluidas as Contribuicdes
Especificas, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Devedora no Contrato de Locacgéo
Atipica e suas posteriores alteragdes, o que inclui o
pagamento dos Creditos imobiliarios
Empreendimento, e (b) todas as obrigagdes,
presentes e futuras, principais e acessoérias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Proffitc e pela Devedora no Contrato de Cessédo 1 e
suas posteriores alteracdes; e (i) (a) todas as
obrigacfes, presentes e futuras, principais e
acessorias, excluidas as Contribuicbes Especificas,
assumidas ou gque venham a ser assumidas pela
Devedora nc Contrato de Nova Locacdo e suas
posteriores alteragdes o gue inclui o pagamento dos
Creditos Imobiliarios Contrato de Nova Locacao, e (b)
todas as obrigagfes, presentes e futuras, principais e
acessoérias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Proffito e pela Devedora no Contrato

de Cesséo 2 e suas posteriores alteragdes;

Significa a operacio de emissdo dos CRI;

Instrumento: TS02
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Pagamentos que a Emissora fara a Proffito, a titulo de
ajuste do Valor da Cessdo pago, de acordo com a

formula prevista no item 2.3.3. do Contrato de Cesséo.

Pagamentos que a Proffito fara & Emissora, a titulo de
ajuste do Valor da Cessao recebido, de acordo com a

férmula prevista no item 2.3.4. do Contrato de Cesséo.

Patrimonio constituido, apds a instituicao do Regime
Fiduciario, pelos Créditos Imobiliarios, suas Garantias,
pela Conta Cenfralizadora e eventuais indenizagdes
recebidas pela Emissora em virtude dos Seguros, o
qual ndo se confunde com o patrimbnio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidacao do
CRI a que esta afetado, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragdo e obrigactes

fiscais;

Caso ocorra qualguer um dos Eventos de Recompra
Compulséria, conforme previsto no item 3.5 do
Contrato de Cessio, a Emissora podera retroceder os
Créditos Imobiliarios, no estadoc em que se
encontrarem, a Cedente, que, nessa hipotese,
adquirira automatica e compulsoriamente os Creditos
Imobiliarios e ficara, conforme o caso, obrigada a
pagar a Emissora, de forma definitiva, irrevogavel e
irretratavel, o Valor de Recompra, o qual podera (ser
acrescido, conforme aplicavel, de muilta de 1,00% (

por cento) sobre o Valor de Recompra nas hipote

Instrumento: TS02

Pagina 17 de 69

Autenticacado {(SIM-II): c00293a7-ab1f-4e04-a5ec-9578d93d11e6
IBBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.ShoppingTamboré _BRMALLS



“Recompra Facultativa™

‘Regime Fiduciario™:

‘Remuneracido do Agente Fiduciario™

Sequros”

"Termo de Securitizacdo 1™

8«2 REGISTRO DE TITULOS £ DOCUMENTOS

MICROFILME N7 1244996

assim indicadas no Contrato de Cessao;

Apos o 48° (gquadragesimo oitavo) més da data de
integralizagdo do CRI, a Cedente podera, desde que
tenha observado sua obrigacdo de notificacio da
Emissora com pelo menos 90 (noventa) dias de
antecedéncia, sob pena do pagamento de multa de
1,00% (um por cento) sobre o Valor de Recompra,
recomprar os Créditos Imobilidrios pelo Valor de
Recompra, na forma do item 3.4, além das demais
hipdteses de Recompra Facuitativas previstas no item
3.4.3do Contrato de Cessdo e do item 6.3 deste

Termo;

Na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/1997, a
Emissora institui regime fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios & suas Garantias, com a consequente

constituicao do Patriménio Separado;

Remuneracdo semestral a ser paga ao Agente
Fiducidrio, nos valores previstos no Anexo Il ao

presente Termo de Securitizacao;

Quando mencionados em conjunto, o© Seguro
Patrimonial e o Seguro de Lucros Cessantes,
conforme definidos na Clausula Quinta do Contrato de

Cessao;

O Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliariogda)
129% Série da 12 Emisséo da Emissora, firmado em 27

Instrumento: TS02
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Fiduciario;

O presente Termo de Securitizacdo de Créditos

Imobiliarios;

O terreno objeto da matricula n® 85.415 do Cartério de

Registro de imoveis de Barueri — SP;

Fracdo ideal, titulada pela Proffito, de 70,75776% do
dominio Ut do Condominio Shopping Center
Tamboré, devidamente registrada na matricula do
Terreno sob o R.49, correspondente a futura unidade
autdbnoma denominada Shopping Center e decorrente
da incorporagao imobiliaria do Condominio Shopping
Center Tamboré, que & composta pela Area em

Operagdo e pela Area em Expansao;

Pela cessdo dos Créditos Imobiliarics, a Emissora
pagara a Cedente o valor de R$ 133.948.796,20
(cento e trinta e trés milhdes, novecentos e quarenta e
oito mil, setecentos e noventa e seis reais, e vinte
centavos), acrescido da remuneragéo e da atualizaco
monetaria do CRI, conforme previsto neste Termo de
Securitizagdo, calculada pro rata temporis, desde de
24 de fevereiro de 2011, até a data de integralizacéo
dos CRI{, em uma Unica parcela, no prazo de 1 (@m)
dia util a contar da comprovagéo do atendimento\o
da dispensa de atendimento, conforme o caso,

todas as Condicdes Precedentes, observando-se,

Instrumentg: TS02
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ainda, o disposto nos itens 2.2.3 e 3.3%; 3.3.5 do

Contrato de Cessao, sendo que o Valor da Cessao

podera ser ajustado para mais ou para menos na
forma do item 2.3 e seus subitens do Contrato de

Cessio; e

“Valor de Recompra” Valor correspondente ao montante necessario para

liquidacdo dos CRI, apurado na data de seu efetivo
pagamenio, calculado na forma e nas condicbes
estabelecidas neste Termo, devido pela Cedente nas
hipéteses de Recompra Facultativa ou de Recompra
Compulséria, eventualmente acrescido da multa de
1,00% (um por cento) sobre o Valor de Recompra,
conforme previsto no Contrato de Cessfo e nhos itens
6.1 e 6.3 deste Termo.

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo dos
Créditos Imobiliarios ao CRI de sua 1° emissdo, 207? série, conforme as caracteristicas

descritas na clausula terceira, abaixo.
2.2. A Emissora declara que pelo presente Termo foram vinculados Créditos Imobiliarios, de
sua fitularidade, com saldo devedor total de R$ 216.486.010,10 (duzentos e dezesseis

mithdes, quatrocentos e oitenta e seis mil, dez reais e dez centavos), na Data de Emissé&o.

2.3. A titularidade dos Créditos Imobiliarios foi adquirida pela Emissora através da celebradao

do Contrato de Cessao.

2.4. Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios, a Emissora pagara a Cedente o Valor da Cesséo,
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o qual podera ser ajustado, na forma da clausula segunda do Contrato de Cessao.

2.5. O valor do Pagamento Residual Cessionaria sera obtido pela aplicagdo da formula
prevista no item 2.3.3. do Contrato de Cesséo e o valor do Pagamento Residual Proffito sera

obtido pela aplicacao da férmula prevista no item 2.3.4. do Contrato de Cessao.

2.6. A BR Malls e a Cedente se obrigaram no Contrato de Nova Locagdo e no Contrato de
Cessao a pagar todas as suas obrigagfes pecuniarias ali assumidas liquidas de quaisquer

tributos, despesas, retencdes ou quaisquer outras responsabilidades, presentes e futuros.
CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICAGAO DO CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1. O CRI da presente Emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios
decorrentes dos Contratos de Locacdo e do Contrato de Nova Locaco, possuem as

seguintes caracteristicas:

a) Emissao: 17,

b) Serie: 2073,

Quantidade de CRI: 133 (cento e trinta e trés);

Valor Global da Série: R$ 133.948.796,20 (cento e trinta e trés milhdes, novecentos e |

quarenta e oito mil, setecentos e noventa e seis reais, e vinte centavos);

e) Valor Nominal Unitario: R$ 1.007.133,806027 (um milhdo, sete mil, cento e trinta e trés
reais, oitenta inteiros, seis mil e vinte e sete décimos milésimos de centavos), na Data
de Emisséao;

f) Prazo Total: 144 (cento e quarenta e quatro) meses a contar da Data de Emisséo;

g) Prazo de Amortizagao: 144 (cento e quarenta e quatro) meses a contar de 24 de
fevereiro de 2011, sendo 0 primeiro pagamento de amortizacdo em 15 de abril de
2011 e o ultimo, em 16 de fevereiro de 2023;

h) Atualizagdo Manetaria: Indice de atualizagdo monetaria dos depésitos em Caderne
de Poupanga Livre (pessoa fisica), que atualmente & a Taxa Referencial, divulgad
pelo Banco Central do Brasit ("TR"). A atualizacdo monetaria sera calculada no dia 16

de cada més;
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i) Juros Remuneratérios: Taxa efetiva de juros de 11% (onze por cento) ao ano na base
dc/360 dias corridos;

j) Periodicidade de Pagamento da Amortizagdo, Atualizacdo Monetaria e Juros
Remuneratérios: mensal;

k) Regime Fiduciario: Sim;

l) Garantia Flutuante: Nao;

m) Sistema de Registro e Liguidacéo Financeira: CETIP;

n) Data de Emiss&o: 24 de fevereiro de 2011;

o) Local de Emissao: Sdo Paulo, SP;

p) Data de Vencimento Final: 16 de fevereiro de 2023; e

q) Taxa de Amortizagdo: Variavel, de acordo com a tabela de amortizacdo constante do

anexo | a este Termo (“Anexo 1").

3.2. Os CRI ser&o registrados para distribuicao primaria e negociacado secundaria na CETIP,
distribuidos com a intermediagao do Coordenador Lider, nos termos do Artigo 2° da Instrucdo
CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucao CVM 476/09").

3.3. A Emissé&o dos CRI é realizada em conformidade com a Instrugdo CVM n® 476/09 e esta
automaticamente dispensada de registro de distribuicio na CVM, nos termas do artigo 6° da
Instrugdo CVM n® 476/09.

3.3.1. A Emissdo & 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 serdo considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a

investidores néo-qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no

inciso IV do art. 108 da Instrugdo CVM n°® 409/04 deverdo subscrever ou adquirir, no

ambito da oferta, valores mobilidrios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (ym
milhao de reais).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM 476/09, os CRI da presente
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adguiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores.

3.3.3. Os CRI seréo subscritos e integralizados & vista pelos Investidores, devendo os
Investidores por ocasido da subscricéo fornecer, por escrito, declaracio nos moldes

da minuta do Boletim de Subscrigdo, atestando que estéo cientes de que:
| — a Emisséo nao foi registrada na CVM; e

It — os CRI ofertados estao sujeitos as restricdes de negociaciio previstas na Instrugéo
CVM 476/09.

3.4. A Emisséo sera encerrada quando da subscricdo e integralizagdo 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 Instrucdo CVM n°® 476/09 o encerramento
da Emiss@o devera ser informado pelo Coordenador Lider 3 CVM, no prazo de 5
(cinco) dias, Contado do seu encerramento, devendo referida comunicagio ser
encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e
conter as informagdes indicadas no Anexo i da Instrugdo CVM 476/09.

3.4.2 Caso a Emissdo néo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicacdo prevista no item 3.4.1
acima com os dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até o

selU encerramento.

3.5. Os CRI da presente Emissdo somente poderfo ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de

subscri¢do ou aquisicdo dos CRI pelos Investidores.

3.5.1. Os CRI da presente Emissdo somente poderio ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definido no subitem 3.3.1 acima, a menos que a

Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos do caput do
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artigo 21 da Lei n® 6.385, de 1976, e da Instrugdo CVM 400/03 e apresente prospecto

da Emissdo a CVM, nos termos da regulamentacao aplicavel.

3.6. Observado o item 3.5 acima, os CRI da presente emisséo serdo negociados na CETIP,

devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrugdo CVM 476/09.

CLAUSULA QUARTA: SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI

4.1. Os CRI serdo subscritos pelos Investidores na data de assinatura do competente Boletim

de Subscricéao.

4.2. Os Investidores integralizardo os CRI de uma s6 vez em moeda corrente nacicnal,
quando da comprovagéo do atendimento ou da dispensa de atendimento, conforme o caso,
de todas as condices precedentes para liquidagdo dos CRI previstas no Contrato de
Distribui¢&o, de acordo com o prego unitario diario dos CRI, que levara em consideracéo a
atualizago monetdria e os juros remuneratérios incorridos entre a data de emissio e a data

de integralizagéo dos CRI, calculados pro rata die, se necessario.

4.2.1. A integralizacio sera realizada via CETIP, ou mediante crédito em conta corrente

de titularidade da Emissora.

4.3. Nao obstante o disposto no item 4.2, acima, os Investidores poderao, a seu critério e sob
sua responsabilidade, integralizar totalmente os CRI antes de atendidas ou dispensadas as

condi¢des precedentes para liguidagcdo dos CRI previstas no Contrato de Distribuicio.

4.4.  Os recursos obtidos com a subscricéo e integralizacdo dos CRI serfo utilizados pela
Emissora exclusivamente para o pagamento do Valor da Cesséo, nos termos do Contrato de

Cessao.

CLAUSULA QUINTA: CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZAGCAO
MONETARIA, JUROS E AMORTIZACAO
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5.1. O calculo do saldo devedor unitaric dos CRI com atualizagdo monetaria sera realizado

da seguinte forma:

SDa =SDmantx C

onde:

SDa-= Saldo do valor nominal unitario do CRI atualizado, conforme itens
3.1.e, 3.1.g, 3.1.h e 3.1.i para a data de vencimento no més atual.
Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamentio;

SDmant = Saldo do valor nominal unitaric do CRI relativo ao més de emissao
ou apos incorporacido de juros ou da Ultima amortizacio, se
houver. Valor em reais calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
C= Fator resultante do produtorio das TR's utilizadas, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da

seguinte forma:

ddup

L T it
C= (ﬁﬂ J ,onde :
oL 100
TRy= Taxas Referenciais (TR's) do dia 16 de cada més-calendario,

divulgadas pelo Banco Central do Brasil (Bacen),

n= Numero total de TR's consideradas entre a data de emissao,
ultima amortizagéo ou incorporagdo de juros, se houver, e a data

de atualizacéo, pagamento ou vencimento do CRI;
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dut = Numero total de dias Uteis entre a data de emissao ou Data de
Pagamento de juros’ anterior, exclusive, e a Data de Pagamento

de juros’ posterior

dup = Nimero de dias Uteis entre a data de emissdo ou Data de
Pagamento de juros anterior, exclusive, e a data de atualizagao,

inclusive; sendo “dup” um nimero inteiro;

Fica acordado que o saldo do valor nominal unitario do CRI sera atualizado, entre a Data de
Emissao do CRI e a data de 16 de margo de 2011, pela TR divulgada no dia 16 de fevereiro
de 2011, pro rata dias Gteis. E entre o dia 16 de margco de 2011 e a data do préximo
pagamento de juros pela TR divulgada no dia 16 de margo de 2011 e assim sucessivamente,
entre datas de pagamento de juros, o valor nominal unitario do CRI devera ser atualizado

pela TR do dia 16 de cada més-calendario.

5.2. Calculo dos Juros Remuneratérios:

J, = SD, x(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
decimais, sem arredondamento;

Sha = Conforme definido no item 5.1, acima;

Fator de Juros = Fator de juros fixo calculado com 11 (onze) casas decimais,

com arredondamento, parametrizado conforme definido a
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seguir:
dep
i { 360
|| —+ .
Fator de Juros = 100 , onde:
i= 11,00 (onze inteiros)
dop = Numero de dias corridos entre a data de emissdo ou ultimo

pagamento de juros, exclusive, e a data do préximo pagamento

de juros, inclusive.

5.3. Calculo da Amortizacao Mensal: conforme Anexo | (tabela de amortizagdo dos CRI).

Aa, =[SDax Ta,], onde:

Aa; = Valor unitario da i~ésima parcela de amortizagéo. Valor em reais,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme definido no ifem 5.1, acima;

Ta; = Taxa da i-ésima parcela de amortizacéo, informada com 11 (onze)

casas decimais, de acordo com o Anexo | (tabela de amortizacao
dos CRI).

5.4. Célculo da parcela mensal:

Pi= Az + Ji, onde:
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P;= Valor da i-ésima parcela mensal;
Aa;= Conforme definido no item 5.3, acima;
Ji= Conforme definido no item 5.2, acima.

5.5. Considerar-se-a0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Utl subseqilente, caso o vencimento
coincida com um dia que ndo seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a

serem pagos.

5.6. Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis
entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora e o pagamento de suas

obrigactes referentes ao CRI.

5.7. Se a TR for extinta ou deixar de ser o indice aplicavel aos depésitos de poupanca, os
valores devidos nos termos do presente Termo devem ser reajustados pelo indice que vier a
ser usado para o reajuste da Caderneta de Poupanca Livre (pessoa fisica). No caso de
extingao da Caderneta de Poupanga Livre (pessoa fisica), adotar-se-a, como parametro de
reajuste das parcefas, 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 por

lei ou pelo Governo Federal.

5.7.1. Em havendo a adoc&o de indice substitutivo, fica desde ja certo e ajustado que
o valor das parcelas mensais sera reajustado até o Ultimo dia do més em que o indice

for publicado, passando a ser corrigido, a partir de entéo, pelo indice substitutivo.

5.7.2. Na hipétese prevista no subitem anterior, nio sendo conhecido o indice
substitutivo até a data do respectivo vencimento, devera ser utilizado, provisoriamente,

para reajuste monetario, o indice do més anterior, fazendo-se as devidas
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compensacdes de quaisquer diferencas, dentro do prazo maximo de 5 (cinco) Dias

Uteis, contado da data da divulgagéo do novo indice.

5.7.3. Havendo alteracdo do critério de célculo de recomposicdo do valor dos
depésitos em caderneta de poupanca, adotar-se-a, para atualizagdo das parcelas
mensais, o indice que servir de base para a atualizagéo dos saldos em caderneta de

poupanca (pessoa fisica) no novo critéerio.

5.7.4. Ataxa de remuneracio dos CRI sera majorada sempre que houver elevagéo na
atual taxa de juros incidente sobre os depdsitos em Caderneta de Poupanga Livre
(pessoa fisica), que é de 6,17% (seis inteiros e dezessete centésimos de um por cento)
a0 ano, nos mesmos numeros de pontos percentuais correspondentes a elevagdo da
atual taxa de juros incidente sobre os depésitos em Caderneta de Poupanca (pessoa

fisica).

5.7.5. Se, uma vez verificada a majoracao da remuneracio dos CRI conforme subitem
5.7.4. acima, ocorrer a posterior redugcac da taxa de juros entdo incidente sobre os
depdsitos em Caderneta de Poupanca Livre (pessoca fisica), a remuneragio dos CRI
sera diminuida nos mesmos nlUmeros de pontos percentuais correspondentes a
posterior reducdo da taxa de juros entdo incidente sobre os depositos em Caderneta de
Poupanca Livre (pessoa fisica), ficando desde ja ajustado, entrefanto, que a
remuneracéo dos CRI nunca sera inferior aguela originalmente pactuada neste Termo,

quando de sua emisséo, a qual é de 11,00% (onze inteiros por cento) ao ano.

A TR a ser utilizada para atualizacdo monetaria dos valores devidos nos termos do

presente Termo serd sempre a do dia 15 de cada més, mesmo nagueles em que essa data

nao recaia em Dia Util.

CLAUSULA SEXTA: VENCIMENTO ANTECIPADO, AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA,
RESGATE ANTECIPADO DO CRI E RECOMPRA FACULTATIVA

6.1.

As seguintes hipbteses serdo consideradas eventos de vencimento antecipado dos
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CRI ("Eventos de Vencimento Antecipado”):

I

VI.

descumprimento de qualquer das disposigdes do Contrato de Nova Locagao

observados os respectivos periodos de cura;

ndo pagamento, pela Proffito e/ou pela Devedora de qualquer obrigagéo
pecunidria relativa ao Contrato de Nova Locacdo efou no Contrato de Cessao, ha
respectiva data de pagamento prevista nos referidos instrumentos, que ndo seja
sanado dentro do respectivo prazo de cura previsto no Contrato de Nova Locacéo
efou no Contrato de Cessdo ou, caso nenhum periodo de cura especifico seja

previsto, dentro de até 15 (quinze) Dias Uteis apds o respectivo vencimento;

caso a Proffito e/ou a Devedora ou qualguer sociedade que seja controlada pela
Proffito e/ou pela Devedora, direta ou indiretamente, ou esteja sob o mesmo
controle direto ou indireto da Proffito e/ou da Devedora (“Afiliadas”), requeiram sua
recuperacao judicial ou extrajudicial ou sua faléncia; tenha(m) sua faléncia ou
insolvéncia civil requerida ou decretada; ou esteja(m) sujeita(s) a gualquer forma

de concurso de credores;

se nado forem mantidos em dia os pagamentos de todos os tributos, impostos,
taxas, contribuicbes, condominios, contribuicbes associativas efou foro lancados
ou incidentes sobre as Lojas, exceto se (i) notificada a pagar referidos débitos, a
Devedora deixar de fazé-lo no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar do
recebimento de notificacao, ou (i) a exigibilidade dos referidos créditos estiver ou

for suspensa nos termos do artigo 151 do Codigo Tributario Nacional;

se forem prestadas informagdes ou declaragdes falsas ou incompletas no presente

Termo e/ou nos demais Documentos da Operacio;

caso a Unidade Shopping Center torne-se inutil, inadequada ou improépria par

garantir as obrigagfes decorrentes do presente Contrato;
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Vil. se houver fusdo, cisdo, incorporagio de sociedade, ativos ou acgdes, ou qualquer
outro processo de reestruturacdo societaria da Proffito efou a Devedora, que
deteriore significativamente o nivel do risco de crédito da Proffito e/ou da Devedora
efou comprometa o cumprimento das obrigagdes decorrentes do presente Termo e
dos demais Documentos da Operagéo, exceto se qualquer uma das operagdes for
realizada exclusivamente com qualquer das coligadas ou controladas — direta ou
indiretamente - da Proffito e/ou da Devedora ou se representarem acréscimo de
ativos efou participacdes imobilidrias na Proffito efou na Devedora, direta ou

indiretamente;

VII. assuncdo do controle direto ou indireto da Proffito e/ou da Devedora por empresa
ou grupo econdmico que venha a se tornar acionista da Proffito e/fou da Devedora,
por meio de aquisic&o de um nimero de acdes representativo da maioria do capital
social da Proffito e/ou da Devedora ou por formalizagdo de acordo de acionistas,

observado o disposto no item 6.1.1 abaixo;

IX.  se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigacdc pecuniaria em valor individual
ou agregado superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), assumida pela
Proffito efou pela Devedora, suas controladas, controladoras ou coligadas,
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos firmados, nao sanado
no prazo de até 10 (dez) dias Uteis contados da data estipulada para pagamento,
que ndo seja objeto de questionamento judicial ou extrajudicial, exceto pelas
obrigactes pecuniarias assumidas pela Proffito e/ou pela Devedora, suas
controladas ou coligadas, advindas de (i) quaisquer contratos, termos ou
compromissos firmados com o Itall Unibanco S.A. ou qualquer empresa do seu
grupo econdmico, ou (ii) investimentos feitos pelo Itat Unibanco S.A. ou qualquer
empresa do seu grupo econdmico em titulos de emissdo da Proffito e/ou da
Devedora ou em certificados de recebiveis imobiliarios que envolvam a Proffito
efou a Devedora, onde qualquer inadimplemento, independentemente do seu

valor, constitui Evento de Vencimento Antecipado;

X. se houver protesto legitimo de titulos, contra a Proffito e/ou contra a Devedora, em
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valor individual ou agregado, superior a R$ 20.000.000,00 (vinte mithdes de reais)

MICROFILME MR

dentro do prazo de vigéncia deste Termo, sem que a sustagio seja obtida no prazo
de 10 (dez) dias uteis, a contar do comprovado e efetivo recebimento da
notificagdo do Ultimo protesto, enviada seja pelo cartério, seja pelc credor

interessado;

Xl se houver mudancga material {relevante) no estado econdmico-financeiro da Proffito
efou da Devedora que, passa causar prejuizo significativo para sua capacidade de
adimplemento das obrigagbes assumidas no presente Termo e/ou nos demais
Documentos da Operacdo, desde que a parte interessada comprove a referida
mudanc¢a material, admitindo-se como meio de prova a deterioracdo dos indices

financeiros da Proffito e/ou da Devedora;

Xil. inadimplemento ou o vencimento antecipado de quaisquer contratos, cédulas,
termos ou compromissos, celebrados entre a Proffitc e/ou a Devedora efou
guaisquer empresas pertencentes ac seu grupo econémico com o ltall Unibanco
S.A. e/ou quaisquer empresas pertencentes ao seu grupo econdémico, bem como
de investimentos feitos pelo [tal Unibanco S.A. ou qualquer empresa do seu grupo
econdmico em titulos de emissio da Proffito e/ou da Devedora ou de certificados

de recebiveis imobilidrios que envolvam a Proffito e/ou a Devedora;

Xlll. se ocorrer cessdo ou transferéncia, pela Proffito efou pela Devedora de seus

direitos e obrigagdes decorrentes dos Documentos da Operagio;

XIV. se nao forem mantidos em dia os pagamentos de quaisquer outras contribuicdes,
condominios, contribuicbes associativas, lancadas ou incidentes sobre a Area em
Operagao, exceto se (i) a exigibilidade desses créditos estiver suspensa ou (i)
notificada pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario, para efetuar o
pagamento desses débitos, deixar de fazé-lo no prazo maximo de 30 (trinta) dias a

contar do recebimento da notificacao;

XV. nao pagamento da Recompra Compulséria pela Proffito nas hipteses previstas no
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Contrato de Cessao;

XVI. se ocorrer os Evento de Multa Indenizatéria previstos nas alineas (c} e (d) do item
3.6 do Contrato de Cessdo, sendo que no caso do item (d) desde que nédo

atribuivel a Proffito ou 8 BR Malls;

XVIIl. se ocorrer os Evenio de Multa indenizatéria previstos nas alineas (a), (b) e (d) do
item 3.6 do Contrato de Cessdo, sendo que no caso do item (d) desde que

atribuivel a Proffito ou a BR Malls;

XVII. descumprimento de gualquer disposicdo dos Documentos da Operagéo ou caso
quaisquer disposicdes dos Documentos da Operacdo sejam consideradas
invalidas ou, ainda, em caso de rescisdo ou término por qualguer motivo dos
Documentos da Operagédo ndo sanados no prazo maximo de 15 (quinze) dias

contados da notificacio e desde gue isto afete o fluxc de pagamento,

XIX. caso sejam, sem a autorizagio dos titulares dos CRI reunidos em assembleia
geral, realizadas quaisquer alteragdes nos Documentos da Operagao, que possam,
ainda que potencialmente, vir a prejudicar de qualquer forma os titulares dos CRls,
conforme deliberado por estes em assembleia geral, exceto pelas alteracGes

previstas no item 19.4 abaixo;

XX. oneragdo ou constituicdo de gravame sobre os Creéditos Imobiliarios que n&o os

expressamente previstos nos Documentos da Operagao;

XXl. se ocorrer um sinistro total da Unidade Shopping Center nos termos da Clausula

Quinta do Contrato de Cesséo;
XXIl. se ocorrer desapropriacao {otal da Unidade Shopping Center;

XXII. se ocorrer o vencimento antecipado dos CRI 1; e

XXIV. a nao perfeita formalizacao do Regime Fiduciario até 24 de maio de 2011.
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6.1.1. Fica esclarecido que a alienacdo de agdes da Devedora ndo constituira Evento
de Vencimento Antecipado, ainda que tal alienacdo provoque a constituicdo de um
controlador ou bloco de controle definido na Devedora diverso dos atuais acionistas da
Devedora, desde que: i) as agbes da Devedora permanegam listadas, ate a integral
quitacdo das bbrigagées de pagamento previstas nos Documentos da Operagdo, no
segmento especial do mercado de agfes da Bolsa de Valores de Sao Paulo, atualmente
denominado “Novo Mercado”, conforme “Regulamento de Listagem do Novo Mercado”;
e il) caso a referida alienagdo enseje a configuragdo de um controlador ou bloco de
controle e que este apresente (ii.a) o mesmo nivel de risco de crédito (“rating”) que o
atual rating publico da Devedora; e (ii.b) tal controlador ou integrantes de bloco de
controle nao esteja{m) inadimplente(s) e ndc tenha(m) histérico de inadimpléncia quanto

ao pagamento de qualquer valor devido a qualquer instituigao financeira.

6.1.2. Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, o Agente
Fiduciario devera convocar imediatamente assembleia dos titulares dos CRI para
deliberar sobre a declaracé&o do vencimento antecipado dos CRI, bem como acerca de
gualquer outra medida que os titulares dos CRI julguem necessarias na defesa de seus
interesses. Caso o Agente Fiduciario deixe de convocar a assembleia geral aqui
mencionada, referida assembleia podera ser convocada por titulares dos CRI gue

representem, no minimo, 10% (dez por cento) do total dos CRI em circulacgéo.

6.1.3. A assembleia dos titulares dos CRI mencionada no item 6.1.2 acima sera
instalada observado o quorum previsto no item 12.3 abaixo e devera deliberar pela
declaragdo do vencimento antecipado dos CRI e as demais matérias pertinentes, sendo
que o vencimento antecipado ndo sera determinado apenas se titulares de CRI que
representem pelo menos 2/3 (dois tercos) do total dos CRI em circulacio tenham votado
contra a declaracao de vencimento antecipado. Caso esse quorum n&o seja alcancado
ou a assembleia n@o seja realizada por qualquer motivo dentro de até 30 (trinta) dias a
contar da ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado, o Agente Fiduciario
declarara antecipadamente vencidas todas as obrigacdes constantes do presente Termo

de Securitizacdo e iniciard os procedimentos para fins de pagamento do valor nominal

Instrumento: TS02 Pagina 34 de 69
Autenticagdo (SIM-II): ¢00293a7-ablf-4e04-a5ec-9578d93d11eb
IBBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.ShoppingTamberé _BRMALLS

4



R REGISTRO D TULOS & DOCUMENTOS

meroruwe e 1244996
/

dos CRI, acrescidos da atualizagio monetaria, juros e multas previstos neste Termo de

Securitizacao.

6.1.4. Caso seja declarado o vencimento antecipado dos CRI, o Agente Fiduciario
devera tomar as medidas deliberadas pelos titulares dos CRI, que poderdo incluir, mas

nao se limitam a, excutir as Garantias.

6.1.5. A multa de 1,00% (um por cento) incidente sobre o Valor de Recompra e a
Muita Indenizatoria sera devida e repassada integralmente aos Investidores nos casos
previstos nos itens 6.1acima, com excecdo dos itens V, VI, XVI, XVIHl, XXl e XXl acima
em que nao serad devida a multa de 1,00% (um por cento) incidente sobre o Valor de

Recompra ou de Muita Indenizatoria, conforme o caso.

6.2. Os CRI serdao amortizados extraordinariamente, nas hipdteses de Recompra

Compulsdria e/ou Recompra Facultativa previstas no Contrato de Cesséo.

6.2.1. Nos casos previstos no item 6.2 acima, a Emissora devera utilizar os recursos
decorrentes de tais eventos para amortizacdo extraordinaria dos CRI, até o 2°
(segundo) Dia Util seguinte ao do recebimento de tais recursos, sob pena de

vencimento antecipado dos CRI.

6.2.2. Os pagamentos a que se refere o item 6.2.1 acima serao efetuados sob a
supervisdo do Agente Fiduciario, alcancando todos os CRI proporcionalmente ao seu
Valor Nominal Unitario na data do evento. A operacionalizacdo da Amortizacio

Extraordinaria dos CR! através da CETIP sera feita com anuéncia do Agente Fiduciario.

6.2.3. Na hipdtese de amotrtizacdo extraordinaria do CRI, a Emissora elaborara e

disponibilizara & CETIP e ac Agente Fiduciario uma nova tabela de pagamentos do CRI,

recalculando, se necessario, o nUmero e os percentuais de amortizacdo das parcelas
futuras, na mesma conformidade das alteragdes que tiverem sido promovidas Y
cronograma de amottizacdo dos Créditos Imobilidrios utilizados como lastro

Emissao.
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CLAUSULA SETIMA: OBRIGAGCOES DA EMISSORA
7.1. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da
propria Emissora, mediante publicag@o na imprensa, assim como prontamente informar tais
fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicacéo por escrito.
7.2. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatdrio anual, coloca-lo a disposicdo do
Investidor e envia-lo ao Agente Fiduciario até o 1° (primeiro) dia atil doc més de margo de
cada ano, ratificando a vinculagao dos Créditos Imobiliarios aos CRI.
7.2.1. O referido relatério anual devera incluir:

a) data de emisséo dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

¢) critério de correcao dos CRI,

d) valor pago aos Investidores no ano;

e) data de vencimento final dos CRI;

f) wvalor recebido da Devedora; e

g) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.

7.3. Tais relatérios de gestdo serdo preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela

Emissora.

7.4. A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragdes prestadas, a
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qualquer tempo, ao Agente Fiducidrio e aos Investidores, ressaltando que analisou

MICROFILME ¥

diligentemente, os documentos relacionados com os CRI, para verificacdo de sua legalidade,
veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacgdes, com
base em Relatorio dé Diligencia Legal preliminar realizado por escritério especializado,
datado de 23 de fevereiro de 2011 (“Relatdrio de Diligéncia Legal®).

7.5. A Emissora obriga-se a fornecer aos Investidores, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis

contado da solicitacdo respectiva, todas as informagées relativas aos Créditos Imobiliarios.
7.6. As atividades relacionadas a administragio dos Créditos imobiliarios e ao controle das
Garantias oferecidas serdo exercidas pela Emissora, observadas as disposicdes constantes
no Contrato de Cesséo.

CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS

8.1. Estéo sendo constituidas as seguintes Garantias para a presente Emiss3o, as quais, em

conjunto, cobrem a totalidade das obrigactes decorrentes do CRI perante o Investidor:
a) Regime Fiduciario e consequente constituicdo do Patriménio Separado;
b) Alienacao Fiduciaria de Imovel;
¢} Cessao Fiducidria de Aplicacdo Financeira;
d) Cesséo Fiduciaria de Recebiveis Locaticios Area em Expanséo;
e) Cessao Fiduciaria de Recebiveis Locaticios sob Condicéo Suspensiva;
f) Cesséo Fiduciaria de Conta Vinculada; e. !

g) Fianca.
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8.2. Os Documentos da Operagao abaixo elencados deverdo ser registrados nos seguintes

locais e dentro dos prazos abaixo estipulados:

(i) a Alienacao Fiduciaria de Imovel sera registrada no Registro Geral de Imdveis de
Barueri — SP até o dia 29 de maio de 2011, prorrogaveis por mais 60 (sessenta
dias) nos termos do subitem 3.3.2.1 do Contrato de Cessao 2, sendo que a
prenotagdo devera ocorrer dentro do prazo de 5 (cinco) dias (teis a contar da

presente data;

(ii) o Contrato de Cessao Fiduciaria de Aplicagdo Financeira sera registrado nos
competentes Registros de Titulos e Documentos das cidades onde estdo
localizadas as sedes de suas partes até o dia 15 de margo de 2011, sendo que a
apresentacéo de tal documento para registro devera ocorrer dentro do prazo de 5

(cinco) dias Uteis dias a contar da presente data;

(i) o Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis Locaticios Area em Expansio sera
registrado nos competentes Registros de Titulos e Documentos das cidades onde
estéo localizadas as sedes de suas partes até o dia 15 de margo de 2011, sendo
que a apresentagao de tal documento para registro devera ocorrer dentro do prazo

de 5 (cinco) dias Uteis dias a contar da presente data;

(v) o Contrato de Cessdo Fiducidaria de Recebiveis Locaticios sob Condicio
Suspensiva sera registrado nos competentes Registros de Titulos e Documentos
das cidades onde estdo localizadas as sedes de suas partes até o dia 15 de margo
de 2011, sendo que a apresentagido de tal documento para registro devera ocorrer

dentro do prazo de 5 (cinco) dias Uteis dias a contar da presente data;

(v) o Contrato de Cessao Fiducidria de Conta Vinculada sera registrado nos
competentes Registros de Titulos e Documentos das cidades onde estd
localizadas as sedes de suas partes até o dia 15 de marco de 2011, sendo quefa
apresentacéo de tal documento para registro devera ocorrer dentro do prazo de

(cinco) dias uteis dias a contar da presente data;
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o Contrato de Cess&o sera registrado nos competentes Registros de Titulos e
Documentos das cidades onde estao localizadas as sedes de suas partes até o dia
15 de marco de 2011, sendo que a apresentagio de tal documento para registro
devera ocorrer dentro do prazo de 5 {cinco) dias uteis dias a contar da presente

data; e

o presente Termo sera registrado (i) nos competentes Registros de Titulos e
Documentos das cidades onde estdo localizadas as sedes de suas partes até o dia
15 de margo de 2011, sendo que a apresentacdo de tal documento para registro
devera ocorrer dentro do prazo de 5 (cinco) dias Uteis dias a contar da presente
data, (ii) no Registro Geral de Imdveis da Cidade de Barueri — SP, até o dia 24 de
abril de 2011, sendo que a respectiva prenotagdo deverd ocorrer dentro do prazo

de 5 (cinco) dias Uteis a contar da presente data.

8.3. 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.

8.4. A Emissora declara expressamente que os Créditos Imobiliarios e suas Garantias nao

serdo objeto de negociagdo ou transferéncia, observado o permissivo legal do artigo 13 da
Instrucdo CVM 476/2009.

8.5. A Emissora devera encaminhar ao Agente Fiduciario copias, dentro de 5 (cinco) dias

Gteis apds o registro nos cartérios de titulos e documentos e nos registros de imoveis

competentes, dos seguintes instrumentos: (i) o Contrato de Cessao; (i) este Termo, (iii) a

Alienacéo Fiduciaria de iImovel; (iv) o Contrato de Cess&o Fiduciaria de Aplicacao Financeira;

(v) o Contrato de Cessdo Fiduciaria dos Recebiveis Locaticios Area em Expansédo; (vi) o

Contrato de Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Locaticios sob Condigdo Suspensiva; e {vii})

Contrato de Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada,

8.6.

As Garantias Compartilhadas garantem as Obrigagbes Garantidas, e seréo
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compartilhadas entre o Patriménio Separado da presente Emissé&o e o patriménio separado
da 1292 Série da 12 Emissdo da Emissora, nos termos previstos no Contrato de

Compartithamento de Garantias.

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 vinculadas pelo presente Termo, constituindo

referidos créditos para a emissao dos CRI.

9.2. Os Créditos Imobiliarios e suas Garantias sob Regime Fiduciario permanecerao
separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate
dos CRI.

9.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/1997, os Créditos Imobiliarios e suas Garantias
estlo isentos de qualquer agdo ou execucio pelos credores da Emissora, ndo se prestando
a constituicao de garantias ou 4 execugao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e sO responderdo pelas obrigacdes inerentes aoc CRI, ressalvando-
se, no entanto, eventual entendimento judicial pela aplicacdo do artigo 76 da Medida
Provisdria n°® 2.158-35/2001.

9.4. A Emissora administrara ordinariamente o Patrimoénio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de

pagamento das parcelas de amortizagéo do principal, juros e demais encargos acessorios.

9.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo lll a Instrugdo CVM n° 414/2004,

a Emissora declara que:

a) cabe a Cedente a guarda e conservagio dos documentos gue dio origem a

Créditos Imobiliarios; e

IBBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.ShoppingTamboré _BRMALLS
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b) a arrecadagado, o controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios sdo atividades

que serdo compartilhadas pela Emissora e pela Cedente, cabendo:

b.1) A Emissora: (i) o controle da evolucio dos Créditos Imobiliarios; (i) a

apuracio e informagio a Cedente e a Devedora dos valores devidos
mensalmente; (i) o controle e a guarda dos recursos que transitardo pela
Conta Centralizadora; e (iv) a emissdo, quando cumpridas as condigbes
estabelecidas, mediante anuéncia expressa do Agente Fiduciario, dos

respectivos termos de liberagao de garantias;

b.2) A Cedente: (i) a ado¢do das providéncias necessarias a efetivacdo do

crédito, na Conta Centralizadora, do valor das parcelas de
responsabilidade dos Devedores, caso a Cedente, por qualquer motivo,
venha a receber quaisquer valores oriundos dessas parcelas
indevidamente; (i) a prestacao de informacdes relacionadas a inexecucao
dessa tarefa, assim que solicitadas pela Emissora; e (iii) a realizagao dos

Pagamentos Residuais Proffito.

9.5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio

Separado em caso de descumprimento de disposicéo legal ou regulamentar, por negligéncia

ou administragao temeraria ou, ainda, por desvic da finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA DECIMA: AGENTE FIDUCIARIO

10.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua

nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe devida

uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo.

10.2. Atuando como representanie da comunhéo dos titulares dos CRI, o Agente Fiduciario

declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condicdes;
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b) ndoc se encontrar em henhuma das situagdes de conflito de interesse previstas nos
artigos 9°, inciso Il, e 10 da Instrugio CVM n° 28/1983;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungéo
que lhe é atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n° 6.404/1976;

d) que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emisséo, para
verificacdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corre¢éo e

suficiéncia das informacdes 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 protecao dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando no
exercicio da fungéo o cuidado e a diligéncia que tode homem ativo e probo emprega
na administracdo dos préprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na

administragao do Patrimonio Separado;

b} acompanhar e monitorar os Eventos de Recompra Compulsoria, os Eventos de Multa
Indenizatoria, definidos, respectivamente, nos itens 3.5 e 3.6 do Contratc de Cessao,
e as hipoteses de rescisdo do Contrato de Nova Locacdo que nao estiverem
diretamente vinculadas ao adimplemento das obrigacdes de pagamento dos Créditos
Imobiliarios, solicitando a Emissora a ado¢ao das providéncias previstas nesses
instrumentos para a ocorréncia de tais situagdes, bem como acompanhar e monitorar.
(i) quaisquer eventos de mora ou inadimplemento da Devedora ou da Cedente ou (ii)
quaisquer eventos de inadimplemento, vencimento antecipado, amortizagdo

extraordinaria ou resgate dos CRI;

c) exercer, nas hipdteses previstas neste Termo, a administracdo do Patriménio

Separado;
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d) promover, na forma prevista na clausula décima primeira abaixo, a liquidacéo do

MICROFILME N

Patriménio Separado;

e) renunciar & funcdo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de

qualquer outra modalidade de inaptidao;

f) conservar em boa guarda toda a escrituraglo, correspondéncia e demais papéis

relacionados ao exercicio de suas funcées;

g) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacgdes confidas
neste Termo, nos CRI e nos competentes Servigos de Registro de Imoveis, acerca

dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias;

h) manter atualizada a relagio de titulares dos CRI e seus enderecos mediante,

inclusive, gestdes junto a Emissora;

i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRI, bem comc & realizacdo dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias

afetados ao Patrimdnio Separado, caso a Emissora néo o facga; e

j) acompanhar e fiscalizar a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimébnio
Separado e solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na

Emissora, justificando as razdes de tal medida;

k) calcular diariamente o valor unitdric do CRI, disponibilizando-o ao Investidor, a
Emissora e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou

de seu websile;

) verificar com a instituicdo que venha a ser apontada como banco mandatario da

presente Emissdo, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e pontual
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m) fornecer & Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apods a
comprovacdo de quitagdo do CRI em circulagdo a epoca e extingdo do Regime

Fiduciario.

10.4. O Agente Fiduciario recebera da Emissora, a Remuneragéo do Agente Fiduciario, nas

datas e valores previstos no Anexo Il ao presente Termo de Securitizago.

10.4.1. A remuneracéo definida no item 10.4, acima, continuara sendo devida, mesmo
apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja afuando na cobranca
de inadimpléncia ndo sanada, remuneragéo esta que sera calculada proporcionalmente

aos meses de atuagdo do Agente Fiduciario.

10.4.2. No caso de inadimplemento dos Devedores, todas as despesas em que ©
Agente Fiduciario venha a incorrer pafa resguardar os interesses dos Investidores
deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Investidores. Tais despesas
incluem os gastos com honorarios advocaticios, inciusive de terceiros, depositos,
indenizagdes, custas e taxas judicidrias de agbes propostas pelo Agente Fiduciario,
desde que relacionadas a solugdo da inadimpléncia e excussdo das Garantias,
enquanto representante dos Investidores. As eventuais despesas, depdsitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em acGes judiciais serdc igualmente suportadas
pelos Investidores, bem como a remuneragéo e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario, na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagdo ao

pagamento destas por um periodo superior a 10 (dez) dias corridos.

10.4.3. A remuneracao ndo inclui as despesas incorridas durante ou apds a prestacao
dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da funcdo do Agente
Fiduciario, tals como, por exemplo, publicacdes em geral (exemplos: edital de
convocacdo de assembléia geral dos titulares dos CRIs, ata da assembléia geral dos
titulares dos CRIs, anincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario

encontra-se a disposicdo, etc.), notificacdes, extracdo de certiddes, despesas com
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viagens e estadias, transportes e alimentagdo de seus agentes, contratacdo de

especialistas tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal ao
Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de
quitacdo e acompanhamento das Garantias, as quais serdo cobertas pelo Patriménio

Separado.

10.4.4. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisguer das remuneracdes previstas
no item 10.4, acima, estara sujeita a multa 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 incidird desde a

data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

10.4.5. As parcelas de remuneracdo serdo atualizadas, anualmente pelo IGP-M/FGV, a

partir da data de assinatura deste Termo.

10.4.6. Os valores referidos acima serdo acrescidos dos impostos que incidem sobre a
prestacdo desses servigos, tais como impostos sobre servigos de qualquer natureza
(ISS), CSSL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liguido), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social) e Cofins (Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social), excetuando-se o imposto de renda, de responsabilidade do Agente

Fiduciario.

10.4.7. A remuneracdo referida no item 10.4, acima, ndo inclui as despesas

mencionadas na clausula décima terceira abaixo.
10.5. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento
temporario, rendncia, intervencéo, liquidacéo, faléncia ou qualquer outro caso de vacancia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer

fiduciario.

10.6. O Agente Fiduciario podera ser destituido:

desses eventos, assembleia geral dos titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente g

Instrumento: TS02 Pédgina 45 de 69
Autenticagdo (SIM-II): c00293a7-abif-4e04-a5ec-9578d93d11e6
IEBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.ShoppingTamboré _BRMALLS



REGISTRO DE TiT'ULdS £ DOCUMENTOS
1244996
MICROFILME N* o
o /

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

b) por deliberagdo em assembléia geral, na hipdtese de descumprimento dos deveres

previstos no artigo 13 da Lei n® 9.514/1997; e

c) nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 10.3,

acima.

10.7. O agente fiducidrio eleito em substituicdo nos termos do item 10.6, acima, assumira
integralmente os deveres, atribuigbes e responsabilidades constantes da legislagao aplicavel

e deste Termo.

10.8. A substituicio do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objetc de

aditamento ao presente Termo.

10.9. Os titulares dos CRI poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacaéncia por

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

11.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora, o Agente Fiduciario, conforme disposto
no item 10.3, acima e conforme o que venha a ser deliberado em assembleia dos titulares
dos CRI, devera (i) realizar imediatamente a administragdo do Patriménio Separado; (ii)
contatar novas securitizadoras de primeira linha, na forma do item 11.3 abaixo, para
avaliagdo da possibilidade destas assumirem as obrigagbes estabelecidas no presente

Termo e realizar a administragdo do Patrimdnio Separado; ou (iii) promover a liguidagao do

insolvéncia da Emissora de que trata o item anterior o inadimplemento e/ou mora da

Emissora em decorréncia de inadimplemento e/ou mora dos Devedores; e (i) a
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liquidacdo do Patriménio Separado n3c implica efou configura, conforme o caso, ©

vencimento antecipado do Contratc de Nova Locagdo, Evento de Recompra
Compulséria, pagamento da Indenizagdo efou execugdo das Garantias, exceto se

previsto expressamente em algum dos Documentos da Operacéo.

11.2. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administracéo, pelc Agente Fiduciario, do
Patriménio Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos titulares do CRI, na

forma estabelecida na clausuia décima segunda, abaixo, e na Lei n°® 9.514/1997.

11.3. A assembleia geral dos titulares do CRI devera deliberar scbre a forma de
administragdo do Patriménio Separado, fixando, neste caso, a remuneracio, bem como as

condicBes de sua viabilidade econémico-financeira.

11.4. Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos
titulares do CRI, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assuncéo
da administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins de liquida-lo ou

nao conforme itens 11.1 a 11.3, acima:

a) pedido de recuperagéo judicial, extrajudicial ou decretacao de faléncia da Emissora;

b} inadimplemento ou mora, pela Emisscora, observado o disposto na clausula 11.1.1, de
qualquer das obrigagées ndo pecunidrias previstas neste Termo, sendo que, nesta
hipétese, a liguidagdo do Patrimonio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento
perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacdo formal e

comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario; e

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, observado o disposto na clausula 11.1.1, de
qualquer das obrigacdes pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nesta
hipotese, a liquidagao do Patrimdnio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento
perdure por mais de 5 (cinco) dias, contados da notificacdo formal e

comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: ASSEMBLEIA GERAL

12.1. Os titulares do CRI poderio, a qualquer tempo, reunir-se em assembieia geral, a fim de

deliberarem sobre matéria de interesse da comunh&o dos titulares do CRI.
12.2. A assembleia geral dos titulares do 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

circulacao.

12.3. A convocacgio da assembleia geral dos titulares dos CRI far-se-a mediante edital
publicado por 3 (irés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em um jornal de grande
circulacéo, utilizado pela Emissora para divuigacéo de suas informacoes societarias, sendo
gue instalar-se-a, em primeira convocacio, com a presenca dos titulares que representem,
pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRI em circulacdo e, em segunda convocagdo, com
qualguer numero, sendo validas as deliberagoes tomadas pela maioria absoluta, salvo se

outro quorum for especificamente previsto neste Termo.

12.4. As alteracbes ou renuncias relativas (i) as datas de pagamento do principal e juros dos
CRI; (ii) a remuneracao dos CRI; (i) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) as Hipdteses de
Recompra Compulséria previstas no Contrato de Cessdo; bem como (v) ac quorum de
deliberagao sobre se uma Hipdtese de Recompra Compulsdria deve ou nao acarretar a
recompra dos Créditos Imobiliarios, deverdo ser aprovadas, seja em primeira convocagio da
assembleia geral de titulares dos CRI ou em qualquer convocagio subsequente por titulares

dos CRI que representem 70% (setenta por cento) dos CRI em circulagao.

12.5. A presidéncia da assembleia geral cabera, de acordo com quem a tenha convocad

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

12.6. Sem prejuizo do disposto no item 12.7, abaixo, a Emissora e/ou os titulares dos CRI
poderdo convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das
assembléias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para

a deliberagéo da ordem do dia.

12.7. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembleias gerais € prestar aos

titulares dos CRI as informacgdes que lhe forem solicitadas.

12.8. A cada CR! correspondera um voto, sendo admitida a constituicdo de mandatérios,
observadas as disposicdes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

12.9. Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacdo e/ou deliberagéo da
assembléia geral dos titulares dos CRI, serfo excluidos os CRI que a Emissora
eventualmente possua em tesouraria; os que sejam de titularidade de empresas ligadas a
Emissora, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a Emissora,
assim entendidas empresas qgue sejam subsidiarias, coligadas, controiadas, direta ou
indiretamente, empresas sob confrole comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,
acionistas ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de interesses. Os votos em branco

também deverao ser excluidos do calculo do guorum de deliberagéo da assembléia geral.

12.10. As deliberacbes tomadas pelos titulares dos CRI, observades os quoruns
estabelecidos neste Termo, serdo existentes, validas 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 disposicées relacionadas com o0s
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quoruns de deliberagio estabelecidos neste Termo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Séo despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a)

e)

as despesas com a gestéo, cobranga, realizagéo, administragéo, custddia e liquidacao
do Patrimdnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra
companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipdtese de o Agente Fiduciario

vir 2 assumir a sua administragéo;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como
as despesas com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos
titulares dos CRI e realizacao dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias integrantes
do Patriménio Separado, incluinde, mas ndo se limitando, a eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢bes judiciais gue

deverdo ser previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares;

as despesas com publicagbes, transporte, alimentagdo, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da funcéo de Agente Fiduciario, durante ou apés a prestacéo
dos servigos, desde que em razdo desta, serdo pagas pela Emissora, desde que

aprovadas previamente por ela;

0s eventuais tributos que, a partir da data de emissdo do CRI, venham a ser criados
efou majorados ou gque tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, de
forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacio

incidente sobre o CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e respectivas Garantias;

demais despesas previstas em lei ou na regulamentagao em vigor.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES
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14.1. Serdo de responsabilidade do(s) Investidor{es) todos os impostos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando que este(s) ndo deve{m) considerar unicamente as
informacbes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributagio especifica que sofrera(do) enquanto titular(es)
de CRI:

14.1.1 Rendimentos nas aplicagGes em CRI:

a) Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estéo sujeitos
a incidéncia do imposto de renda na fonte — IRF, a ser calculado com base na
aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicag&o geradora dos
rendimentos tributaveis: (a) até 6 meses: aliquota de 22,5%; (b) de 6 a 12 meses:
aliquota de 20 %; (c) de 12 a 24 meses: aliquota de 17,5% e (d) mais de 24 meses:
aliquota de 15%. Este prazo de aplicacdo é contado da data em gue o investidor

efetuou o investimento, até a data do resgate;

b) O IRF retido, na forma descrita no sub-item acima, das pessoas juridicas néo-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, & considerado
antecipacgdo, devendo ser deduzido do IRPJ devido no encerramento de cada periodo
de apuragdo. O rendimento devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da
CSLL;

¢) Com relacio aocs investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras, fundos
de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retencado na fonte e do pagamento em

separado do imposto, observados os requisitos da lel, conforme o caso;

d) Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por

apiicagdo em CRI estéo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracéo de
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ajuste anual), por forgca do-artigo 3°, inciso ll, da Lei n® 11.033/04,

e) Em relacéio aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no pais de acordo com as normas do CMN (Resolugdo CMN n°.
2.689, de 26 de janeiro de 2000), os rendimenios auferidos estao sujeitos a incidéncia
do IRF a aliquota de 15%. No caso de investidor domiciliado em pais com tributagéo
favorecida (paraiso fiscal), serdo aplicaveis as mesmas normas previstas para as

pessoas juridicas nao-financeiras domiciliadas no Brasil.

14.1.2, Ganhos nas alienacdes de CRI:

a) Pessoas Fisicas e Juridicas: N&o ha uniformidade de interpretagdo quanto a
tributacdo aplicavel sobre eventual ganho de capital auferido por pesseca fisica na
alienacio de CRI. Existem pelo menos duas interpretagées'correntes a respeito da
incidéncia do IR incidente sobre a diferenga positiva entre o valor de alienacao e o
valor da aplicag@o em certificados de recebiveis imobilidrios, quais sejam (i) a de que
os ganhos decorrentes da alienagio de CRI s&o tributados tais como os rendimentos
de renda fixa, nos termos do artigo 65, caput e §1°, da Lei 8.981 e em conformidade
com as aliquotas regressivas previstas no artigo 1° da Lei 11.033 e no artigo 37 da
fnstrugdo Normativa n® 1.022, de 5 de abril de 2010, da Receita Federal do Brasil; e
(i) a de que os ganhos decorrentes da alienacdo de CRI sio tributados como ganhos
liquidos nos termos do artigo 52, §2°, da Lei 8.383, com a redagao dada pelo artigo 2°
da Lei 8.850, sujeitos, portanto, ao IR a ser recolhide pelo vendedor até o ultimo dia
atil do més subsequente ao da apuracdo do ganho de capital, & aliquota de 15%,
estabelecida pelo inciso Il do caput do artigo 2° da Lei 11.033. Em virtude dessas
divergéncias de interpretacao e da inexisténcia de jurisprudéncia firmada sobre o
assunto, a Securitizadora recomenda aos investidores que consultem seus

assessores tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento nos CRis.

b) Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior que investirem em CRI no pais de
acordo com as normas do CMN (Resolugdo CMN n®. 2.689, de 26 de janeiro de 2000:

os ganhos realizados em bolsa sdo isentos de tributacao.
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14.1.3 |OF/Cambio: A liquidacdo de operagbes de cambio contratadas por investidores
residentes ou domiciliados no Exterior, para ingresso de recursos no pais, inclusive por meio
de operacdes simultaneas, para aplicagdo no mercado financeiro e de capitais esta sujeita ao
|OF/Cambio a aliquota de seis por cento. O retorno dos recursos aplicados esta sujeito ao

IOF/Cambio a aliquota zero.
CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE

15.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRI, bem como as
convocagdes para as respectivas assembleias gerais, serdo realizados conforme descriczo
constante no item 20.2, abaixo, ficando cerfo que, caso haja o desdobramento dos CRI, nos
termos da clausula décima sétima, abaixo, os fatos e atos relevantes de interesse dos
titulares dos CRI, bem como as convocagdes para as respectivas assembléias gerais, serdo
objeto de publicacio em jornal de grande circulacdo, no qual a Emissora divulga suas

informacgdes societarias, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares.
CLAUSULA DECIMA SEXTA: REGISTRO DO TERMO

16.1. O presente Termo sera registrado no Cartério de Registro de Imdveis competente e nos
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das cidades das sedes das partes deste

instrumento.
CLAUSULA DECIMA SETIMA: DESDOBRAMENTO DO CRI

17.1. Nos termos do artigo 16 da Instrucido CVM n® 414/2004, poderd a Emissora, apds
decorridos 18 (dezoitoc) meses da data de encerramento da distribuicdo, propor o
desdobramento dos CR1 em valor nominal inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), para
CRI lastreados em Créditos Imobiliarios com Regime Fiduciario, cujo orgac administrativo
competente ja tenha concedido o “habite-se”, desde que, além das demais exigéncias
regulamentares eventualmente aplicaveis, sejam atendidas as seguintes condigdes: (i) a

Emissora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente regularizado na CVM;
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(i) ndo tenha ocorrido, em nenhuma hipétese, o inadimplemento financeiro perante os
investidores; (iii) tal desdobramento seja aprovado em assembleia geral por maioria simples
dos titulares dos CRI em circulagdo, sendo que, para esse efeito, conforme disposto neste
inciso “iii", serdo considerados CRI em circulacdo, excluidos os CRI que a Emissora
eventualmente possua em tesouraria, os que sejam de titularidade de empresas ligadas a
Emissora, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a Emissora,
assim entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou
indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros,
acionistas ou pessca gue esteja em situagdo de conflito de interesses; e (iv) a presente
Emissdo passe a ser objeto de atualizacdo do relatéric de classificagio de risco por agéncia
de rating, a cada periodo de 3 (irés) 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 serdo arcados pelo Investidor.

17.2. Previamente ao desdobramento dos CRI de que trata o item 17.1, acima, as
demonstragdes financeiras da Devedora deverio ser arquivadas perante a CVM, nos termos
doinciso lll do § 1° do artigo 5° da Instrucdo CVM n® 414/2004.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS

18.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora,
quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emiss&o. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagtes que estdo descritas neste Termo, bem como consultar
seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar

uma decisao de investimento:

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

Imobiliarios, os quais constittem Patriménio Separado do patrimdnio comum da
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Emissora. As Leis n° 9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam gue os Créditos
Imobiliarios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto,
como se trata de uma legislacdo recente, ainda nédo ha jurisprudéncia firmada com
relacéo 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 Imobilidrios; e (ii) da liquidacao das Garantias da Emissao.
Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas
previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos
sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais
cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios 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;

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

operacgdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracio de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo 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 criagdo ou

majoracao de tributos, nova interpretacéo ou, ainda, interpretacio diferente que venha
a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer fributos, obrigando a Emissora ou os

titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas;

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

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

resgate antecipado. A efetivacdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
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re-investimento por parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como

remuneracao dos CRI;

f) Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: Os CRI poderdo ser integralizados pelo

investidor com agio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada pelo investidor ao
longo do prazo de amortizacdo dos CRI originalmente programado. Em caso de
antecipacdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa
antecipacgéo serdo imputados pela Emissora na amortizacdo extraordinaria ou resgate
antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo, hipdétese em que o valor a ser
recebido pelo investidor podera nio ser suficiente para reembolsar integralmente o
investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou o
pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimbnic Separado, nem mesmo a
Emissora, dispordao de outras fontes de recursos para satisfagdo dos interesses dos

investidores;

g) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: A Emissédo, distribuida nos termos da

Instrucdo CVM 476/09, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM,
de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo

foram objeto de analise pela referida autarquia federal,

h) Risco de nio Constituicdo de Garantias: As Garantias ainda nac se encontram

totalmente constituidas, até a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que
0s seus respectivos instrumentos ainda ndo foram registrados, arquivados ou
averbados, conforme o caso, perante as entidades competentes nos termos previstos
nesses instrumentos, razdo pela qual existe o risco de atrasos ou, eventuaimente, de
impossibilidade na completa constituicdo de uma ou mais dessas Garantias,

principaimente em decorréncia da burocracia e exigéncias cartoriais;

i) Risco de Estrutura: A presente Emiss@o tem o carater de “operacdo estruturada’

desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigages de

parte a parte, estipulados através de contratos plblicos ou privados tendo por diretriz
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a legislagao em vigor. No que tange a operagbes de CRI. em situagbes de stress,
podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabougo contratual;

j) Demais Riscos: Os CRI estio sujeitos as variacbes e condicbes dos mercados de

atuacdo da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condi¢bes politicas e
econdmicas nacionais e interacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoéria, guerras,
revolugfes, mudancgas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracio na politica econdmica,

decisdes judiciais etc.
CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSICOES GERAIS

19.1. Sempre que solicitada pelos titulares dos CRI, a Emissora lhes dara acesso aos

relatérios de gestdo dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo.

19.2. Na hipotese de qualquer disposi¢éo do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invalida, prevalecerdo as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposi¢ao afetada por outra que, na medida do

possivel, produza efeitos semethantes.

19.3. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram €
atestaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operagio de securitizagdo, além da

veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo.

19.4. As Partes desde ja reconhecem que O presente Termo, bem como oS demais
Documentos da Operacdo, conforme necessario, serdo aditados pela Emissora, com
supervisdo do Agente Fiduciario, caso este Termo ndo seja registrado no Registro Geral de
Iméveis da Cidade de Barueri — SP até o dia 24 de abril de 2011, de forma a prever que 0$
Créditos Imobiliarios passardo a ser representados por uma ou mais cédulas de crédito
imobiliario. A alteracdo acima prevista devera ser objeto de aprovagdo pelos titulares dos

CRI, sendo que tal aprovacio nao podera ser negada caso ndo haja mudangas que afeteriy
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(i) os direitos e as obrigacdes das Partes atualmente previstos nos Documentos da Operagao

MICROFILME N

elou (i) a computo dos recursos decorrentes dos CRI para fins de cumprimento de
exigibilidade prevista no art. 1°, inciso | do regulamento anexo a Resolucdo do Banco Central

n® 3.932, de 16 de dezembro de 2010.

19.4.1. Fica desde ja acordado entre as Partes que caso seja necessaria a emissado de CCl
para representar os Créditos imobiliarios que lastreiam os CRI da Emisséo, e seu registro na
CETIP para fins de constituico de patriménio separado da Emissora, a Proffito e a BR Malils
serdio responsaveis por apresentar a Emissora os documentos suficientes e necessarios a
efetiva emisséo das CCls, que estejam sob sua respectiva guarda ou posse, que a CETIP e
a Instituicio Custodiante das CCl entenderem necessdrios para emissao e registro das CCl,
incluindo mas nao se limitando aos Contratos de Locagéo, cabendo a Instituicdo Custodiante
mandatada pela Emissora, providenciar o pedido de registro das CCl na CETIP, no prazo de
até 30 (trinta) dias corridos contados a partir de 24 de abril de 2011, sob pena de vencimento
antecipado dos CRI. A Proffito e a BR Malls ndo serdo responsaveis, mas trabalharao com
melhores esforcos, pela apresentagio de documentos que nac estejam sob sua respectiva
guarda ou posse, cabendo a Instituicdo Custodiante e & Emissora a verificagdo das
informacdes recebidas e as providéncias de registro das CCl. A Proffito € a BR Malls sao as
responsaveis por todos os custos referentes a emisséo e registro das CCI. A Instituigao
Custodiante e a Emissora ndo podem ser responsabilizadas pelo néo registro das CCls caso
ndo obtenham da Proffito e da BR Malls todas as informacfes necessarias para o regisiro

das CCls que dependam exclusivamente da BR Malls e/ou da Proffito.
CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICAGCOES

20.1. As comunicacdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Termo
deverdo ser encaminhadas para os enderegos constantes deste Termo, ou para outros que

as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

20.2. As comunicacdes serdc 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 enderecos mencionados neste Termo. Os originais dos
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documentos enviados por fax deverdo ser encaminhados para esses ‘énderecos em até 5
(cinco) dias Gteis apdés o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar as outras a

“mudanga de seu endereco.
CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: FORO E LEGISLAGAO APLICAVEL

21.1 As Partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, como o
Gnico competente para dirimir quaisquer guestdes ou litigios originarios deste Termo,

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

21.2 Este Termo é regido, material e processualmente, pelas Leis da Republica Federativa
do Brasil.

O presente Termo é firmado em 3 (frés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)

testemunhas abaixo identificadas.
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiduciario

Débora H. T. Cavalin Felicio
DAB/SP N° 284.104

Testemunhas:

Nome: Nome: /] gf ]
: . ) i na Zoppi Scallet
RG n®: Paulo Mitsuru Yamada RGn®:  Glovante eviasa
CPFMF 0% cppgarvm o CPF/MF ne: CPF: 326.613.258-08
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ANEXO | - TABELA DE AMORTIZAGAO DO CRI

data efetiva de pagamento do CRI | Prestacde Bruta | Saldo Devedor | Taxa de Amortizagio (TA)
24/02/11 133,948,796.20
16/03/11 - 134,727,657.32 -0.5800000000%
15/04/11 1,400,477.76 134,503,970.92 0.1600000000%
16/05/11 1,398.677.24 134,.319,468.72 0.1300000000%
16/06/11 1,396,716.03 134,135,262.22 0.1300000000%
15/07/1 1 1,396,591 .44 133,871,069.53 0.1900000000%
16/08/11 1,400,031.64 133,718,663.43 0.1100000000%
16/09/11 ,399,432.09 133,526,317.37 0.1406000000%
17/10/11 1,404,123.72 133,327,543.35 0.14000060000%
17/11/11 1,414,472.73 133,116,625.98 0.1500060000%
16/12/11 1,414,787.08 132,825,638.10 0.2100000000%
16/01/12 1,436,567.24 132,588,095.49 0.1700000000%
16/02/12 1,436,797.25 132,348,178.57 0.1800000000%
16/03/12 1,517.775.19 131,947,715.18 0.3000000000%
16/04/12 1,518.868.92 131,619,945.84 0.2400000000%
16/05/12 1,519,052.67 131,250,539.93 0.2800000000%
15/06/12 1,520,105.29 130,876,854.80 0.2800000000%
16/07/12 1,523.731.46 130,534,556.20 0.2600000000%
16/08/12 1,533,152.08 130,179,747.02 0.2700000000%
14/09/12 1,535,036.61 129,743,715.84 0.3300000000%
17/10/12 1,538,935.26 129,451,908.10 0.2200000000%
19/11/12 1,554.613.13 129,141,617.57 0.2300000000%
14/12/12 1,554,830.90 128,526,104.42 0.4700000000%
16/01/13 1,567.724.75 128,193,803.22 0.2500000000%
19/02/13 1,567.919.31 127,895,637.92 0.2300000000%
15/03/13 1,568,492.76 127,220,060.43 0.5200000000%
16/04/13 " 1,569.430.33 126,836,270.86 0.3000000000% 7
16/05/13 1,569.558.83 126,374,575.34 0.3600000000%
14/06/13 1,570,266.31 125,871,190.39 0.3900000000%
16/07/13 1,582,579.78 125,461,680.44 0.3200000000% )

N /
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16/08/13 1,582,329.12 125,011,901.08 0.3500000000%
16/09/13 1,582,540.94 124,557,849.72 0.3600000000%
16/10/13 1,586,435.35 124,059,376.59 0.4000000000%
18/11/13 . 1,601,953.48 123,649,881 .41 0.3300000000%
16/12/13 1,602,783.77 123.,054,834.45 0.4800000000%
16/01/14 1,616,111.59 122,549,545.89 0.4100000000%
14/02/14 1,615,827.01 121,968,308.52 0.4700000000%
14/03/14 1,616,242 98 121,346,097.66 0.5100000000%
16/04/14 1,618,131.10 120,894,374.18 0.3700000000%
16/05/14 1,618,433.89 120,331,903.54 0.4600000000%
16/06/14 1,618.512.52 £19,799,634.00 0.4400000000%
16/07/14 1,631,463.72 119,214,571.43 0.4800000000%
15/08/14 1,630,611.58 118,625,250.71 0.4900000000%
16/09/14 1,630,517.43 118,100,273.80 (.4400000000%
16/10/14 1,634,796.19 117,497,055.53 0.3100000000%
14/11/14 1,640,185.21 116,848,785.59 0.5500000000%
16/12/14 1,647.843.83 116.,289,926.33 0.4700000000%
16/01/15 1,660,785.84 115,678,896.30 0.5200000000%
18/02/15 1,659,799.93 115.131,029.50 0.4700000000%
16/03/15 1,660,236.03 114,341,827.38 0.6800000000%
16/04/15 1,663,266.32 113,710,731.27 0.5500000000%
15/05/15 1,663,630.29 113,006,771.45 0.6100000000%
16/06/15 [,663,521.03 112,396,428.94 0.5400000000%
16/07/15 1,674,948.18 111,703,217.91 0.6100000000%
14/08/15 1,674,079.38 110,972.161.14 0.6500000000%
16/09/15 1,673,530.15 110,365,321.85 0.5400000000%
19/10/15 1,674,801.00 109,751,378.63 0.5500000000%
16/11/15 1,681,720.65 108,964,123.09 0.71000000060%
16/12/15 1,691,128.82 108,224,751.62 0.6700000000%
[5/01/16 1,704,271.13 107,465,779.74 0.7000000000%
16/02/16 1,702,855.71 106,764,462.69 0.6500000000%
£6/03/16 1,702.419.77 105,963,371.49 |  0.7500000000%
15/04/16 1,705,357.67 105,183,560.83 0.7300000600%
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16/05/16 1,705,604.61 104,427,454 .24 (.7100000000%
16/06/16 1,705,235.80 103,664,891.04 0.7300000000%
15/07/16 1,784,729 51 102,825,322.85 0.8000000000%
16/08/16 1,714,326.43 102,069,287.85 0.7300000000%
16/09/16 1,714,356.47 101,276,516.69 0.7700000000%
17/10/16 1,715.752.55 100,474,791.24 0.7900000000%
17/11/16 1,722,187.08 99,659,595.85 0.8100000000%
16/12/16 1,731,455.98 98,769,487.62 0.8900000000%
16/01/17 1,744,008 .41 97.917,077.02 0.8600000000%
16/02/17 1,742,015.23 97,058,964.85 0.8700000000%
16/03/17 1,741,912.09 96,108,075.68 0.9700000000%
17/04/17 1,744.637.94 95,259,127.08 0.8800000000%
16/05/17 1,744.897.06 94.318.,428.08 0.9800000000%
19/06/17 1,744,227.05 93,508.420.93 0.8500000000%
14/07/17 1,753,677.86 92,434,881.06 1.1400000000%
16/08/17 1,752,974.10 01,570,413.07 0.9300000000%
15/09/17 1,753,009.16 90,617,234.28 1.0400000000%
17/10/17 1,754,078.86 89,707,672.28 1.0000000000%
V717 1,759,402.11 88,758,066.46 1.0500000600%
15/12/17 1,769,234.12 87.712,203.60 1.1700000000%
16/01/18 £,781,524.09 86,748,122.64 1.0900000000%
20/02/18 1,779,417.90 85,853,341.18 1.0300000000%
16/03/18 1,779,194.33 84,673,539.92 1.3700000000%
16/04/18 1,781,877.04 83,656,015.77 1.2000000000%
16/05/18 1,781.681.16 82,605,035.92 1.2500000000%
15/06/18 1,781,190.14 81,545,367.23 1.2800000000%
16/07/18 1,789,982.40 80,491,499.52 1.2900000000%
16/08/18 1,789,138.92 79.428,961.97 1.3200000000%
14/09/18 1,789,192.38 78,310,325.99 1.4000060000%
17/10/18 1,789,936.27 77,273,127.24 1.3200000000%
19/11/18 1,795,000.25 76,220,894.71 1.3600000000%
14/12/18 1,804,641.93 74,970,649.10 1.6400000000%
16/061/19 1,816,362.96 73,874,921.90 1.4600000000%
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15/02/19 },814,312.95 72,705,876.39 1.5800000000%
15/03/19 1,813,974.32 71,484,449.24 1.6700000000%
16/04/19 1.816,138.18 70,334,517.92 1.6000000000%
16/05/19 1,815,970.34 69,i32,891.02 1.7000000000%
14/06/19 1,815,350.99 67,901,174.78 1.7800000000%
16/07/19 1,823,808.99 66,710,177.95 1.7500000000%
16/08/19 1,822,832.33 65,489,542 21 1.8200000000%
16/05/19 1,822,589.00 64,258,131.05 1.8800600000%
16/10/19 1,823,171.58 62,996,228.14 [.9600000000%
18/11/19 1,827.820.51 61.773.942.40 1.9400000000%
16/12/19 1,836,956.76 60,440,438 41 2.1500000000%
16/01/20 1,848,276.98 59,137,760.72 2.1500000000%
14/02/20 1,846,356.87 57,790,657.55 2.2700000000%
16/03/20 1,845,742.56 56.466,594.56 2.2900000000%
17/04/20 1,847.548.55 55,145,292.39 2.3300000000%
15/05/20 1,847,586.51 53,747.135.68 2.5300000000%
17/06/20 1,846,678.86 52,417,087.10 2.4700000000%
16/07/20 1,854,810.80 51,004,792.63 2.6900000000%
14/08/20 1,854,040.61 49,581,345.45 2.7900000000%
16/09/20 1,853,500.72 48,204,432 .45 2.7700000000%
19/10/20 1,853,928.63 46,813,856.31 2.8800000000%
16/11/20 1,858,833.12 45,336,552.44 3.1500000000%
16/12/20 1,867.303.39 43,865,245.43 3.2400000000%
15/01/21 1,878,235.53 42.370,155.00 3.4000000000%
18/02/21 1,876.717.97 40,913,111.55 3.4300000000%
16/03/21 1,876,163.91 39,346,479.38 3.8200000000%
16/04/21 1,877.216.53 37.824,445.77 3.8600000000%
14/05/21 },876,971.00 36.255,741.03 4.1400000000%
16/06/21 1,875,944.45 34,728,295.40 4.2100000000%
16/07/21 1,883,594.04 33,148,038.92 4.5500000000%
16/08/21 1,882,708.80 31,564,559.36 4.7700000000%
16/09/21 1,882,042.69 29,967,451.76 5.0500000000%
18/10/21 1,882,492 21 28.364,244.37 5.3400000000%
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17/11/21 1,886.999.25 26,724,995.27 5.7700000000%
16/12/21 1,895,313.45 25,055,299.98 76.2400000000%
14/01/22 1,905.887.33 23,360,934.88 6.7600000000%
16/02/22 1,904,095.22 21,681,390.54 7.1800000000%
16/03/22 1,903,441.42 19,954,650.75 7.9600000000%
18/04/22 1,904,333.67 18,242,125.94 8.5800000000%
16/05/22 1,905,975.71 16,486,822.13 9.6200000000%
17/06/22 1,802,664.87 14,737,807.93 10.6006060000%
15/07/22 £,910,349.76 12,947,570.14 12.1400000000%
16/08/22 1,909,183.11 11,159,053.28 13.8100000000%
16/09/22 1,908,396.40 9,351,390.29 16.1900000000%
17/10/22 1,908,878.26 7.526,927.57 19.5100000000%
17/11/22 1,912.990.17 5,681,883.41 24.5100000000%
16/12/22 1,920,989.61 3,808,861.48 32.9600000000%
16/01/23 1.931,198.39 1,912,045.91 49.8000000000%
16/02/23 1,929.306.05 (0.00) 100.0000000000%

245,716,635
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ANEXO 1l - REMUNERAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

sem gross . com gross

CUSTOS

Monitoramento (semestral) 466364 |5241.08
implantacao - 10.482,16

S
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ANEXO Il — DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PREVISTA NO ITEM 15 DO
ANEXO Iil DA INSTRUGAO CVM 414/2004

BANCO ITAU BBA S.A. instituicdo financeira, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
17.298.092/0001-30, com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3400, 4° andar, CEP 04.538-132, ltaim Bibi, neste ato
representada forma de seu Estatuto Social, na qualidade de coordenader lider (“Coordenador
Lider”) da oferta publica de distribuicdo dos Certificados de Recebiveis imobiliarios da 2072
Série da 1% emissdc da Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo (*Emisséo’),
sociedade andnima, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.767.538/0001-14, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, 7° andar, CEP 01310-
819, Cerqueira César (“Emissora’), nos termos das Instrugdes CVM n°®s 414/2004 e
476/2009, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a
legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas pela

Emissora no Termo de Securitizagéo de Créditos Imobiliarios da Emiss&o e no prospecto da

oferta.
S380 Paulo, 23 de fevereiro de 2011,
BANCO ITAU BBA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO IV - DECLARACAO DA SECURITIZADORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO Il
DA INSTRUCAO CVM 414/2004

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade anénima aberta,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 03.767.538/0001-14, com sede no Municipio de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.374, 15° andar, neste ato represehtada na
forma de seu Estatuto Social, na qualidade de securitizadora ("Securitizadora”) da oferta
puiblica de distribuicdo com esforgos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarics da
2072 Série da 1 Emissio da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo ("Emisséo”),
nos termos da Instrugdo CVM n°® 414/2004, declara, para todos os fins e efeitos, que
verificou, em conjunto com o BANCO ITAU BBA S.A., instituicio financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3400, 4° andar,
inscrita no CNPJ/MFE sob o n® 17.298.092/0001-30, ("Coordenador Lider"), a legalidade e

auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a

veracidade, consisténcia, correcido e suficiéncia das informages prestadas pelo

Coordenador Lider no Termo de Securitizacio de Créditos Imobiliarios da Emissao.

Por: Por:
Cargo: 20betto Sy{?}
' RG. 11.826.852.
o o 54 00533
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ANEXO V -DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO
i DA INSTRUGAO CVM 414/2004

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade andnima fechada, 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, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social, ha qualidade de agente fiduciario ("Agente Fiduciario") da oferta ptblica

de distribuicio com esforcos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 207°
Série da 1% Emissdo da Brazilian Securiies Companhia Securitizadora ("Emiss&o”),
sociedade andnima aberta, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.767.538/0001-14, com sede no
Municipio de Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1374, 15° andar
("Emissora"), nos termos da Instrugdo CVM n° 414/2004, declara, para todos os fins e
efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da
operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagao

de Créditos Imobiliarios da Emiss&o e no prospecto da oferta.

S30 Paulo, 23 de fevereiro de 2011.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Agente Fiduciario

o | Lavmliis ﬁ@% P

Por: Por: //

\ =
Cargo: papora H. T. Cavalin Feficio Qargo_
CAB/SP N° 2684.104
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