TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 295° SERIE DA
1* EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA
BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Pelo presente instrumento:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por agdes
devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.374, 15°
andar, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministérnio da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob o n° 03.767.538/0001-14, neste ato representada nos termos de seu Estatuto
Social (“Emissora”, “Securitizadora” ou “Credora”); e,

na qualidade de agente fiduciario,

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, instituicdo financeira, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra
da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 36.113.876/0001-91, neste ato representado nos
termos de seu Estatuto Social (“Agente Fiducidrio”) (sendo a Securitizadora e o Agente
Fiduciario doravante denominados, em conjunto, “Partes” e, individualmente e

indistintamente, “Parte”);
CONSIDERANDO QUE:

1) A Securitizadora, sendo unica e legitima titular da CCI (conforme definida abaixo) €, por
meio deste Termo de Securitizagdo (conforme definido abaixo) € dos Documentos da
Operagdo (conforme definidos abaixo) emite, em regime fiducidrio, os CRI (conforme
definidos abaixo) objeto deste Termo de Securitizagdo, com lastro na CCI;

2) Os recursos, em moeda corrente nacional, decorrentes da colocagiio dos CRI no mercado
de capitais serfio transferidos pela Securitizadora & Cedente (conforme definida abaixo)
em contrapartida 4 cessdo dos Créditos Imobilidrios (conforme definidos abaixo),

mediante a observagfo das Condigdes Precedentes (conforme definidas abaixo);

Resolvem a Emissora e o Agente Fiduciario firmar o presente Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 295* Série da 1* Emissdo de Certificados de Recebivei
Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo (“Termo de
Securitizagd0”), de acordo com a Lei n° 9.514 (conforme definida abaixo), a Instrugio



CVM n° 414 (conforme definida abaixo) € a Instrugdo CVM n° 476 (conforme definida
abaixo), conforme os termos ¢ condigdes a seguir descritos:

GLOSSARIO:

Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes defini¢des, estejam no
singular ou no plural, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

Termo Definido Localizacio (item deste Termo de
Securitiza¢io)

“Administracio dos Créditos Imobilidrios” significa a administragdio dos Créditos
Imobiliarios, incluida a respectiva cobranga e

demais questSes inerentes a esta fungdo
administrativa, conforme item (1.3.3) deste

Termo de Securitizagdo.

“Agente Escriturador” significa a [tad Corretora de Valores S.A.,

institui¢do financeira com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 10° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64,
conforme item (6.7.1) deste Termo de
Securitizagdo.

“Aliena¢io Fiduciaria” significa a alienagdo fiduciaria em garantia
constituida em favor da Securitizadora pela
EBAMAG sobre o Imével Alienado
Fiduciariamente, com a interveniéncia ¢

anuéncia da Cedente, por meio da celebragdo do
Contrato de Alienagdo Fiduciéria, para assegurar
o fiel cumprimento das Obrigagdes Garantidas,
conforme item (2.6) deste Termo de

Securitizacio;

“Aquisicio _Compulsoria dos Créditos significa a obriga¢fio incondicional, irrevogavel
Imobilidrios” e irretratavel da Cedente de recomprar ou

adquirir compulsoriamente a totalidade dos

Créditos Imobilidrios representados pela CCI, :



“Amortizacio e Juros”

“Amortizacdo Programada

“ANBIMA”

“Assembleia Geral”

“Atualizacdo Monetéria”

“Banco Liquidante”

“Banco Votorantim”

9%

nas hipdteses de um Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI.

significa cada parcela de Amortizagdo
Programada dos CRI e dos Juros
Remuneratérios dos CRI, conforme itens (6.12)
a (6.14) deste Termo de Securitizag8o.

significa cada amortizagdo programada do valor
do principal dos CRI, a ser realizada nas Datas
de Pagamento, conforme sistematica do item
(6.14.1) deste Termo de Securitizagdo.

significa a Associa¢do Brasileira de Entidades
dos Mercados Financeiros e de Capitais,
conforme item (6.8.4) deste Termo de
Securitizagdo.

significa a assembleia dos titulares dos CRI que
podera ser convocada (i} pelo Agente Fiduciario;
(ii) pela Securitizadora; (iii) por titulares dos
CRI que representem, no minimo, 10% (dez por
cento) dos CRI em circulagdo; ou (iv) pela
CVM, conforme item (12.2.1) deste Termo de
Securitizagdo.

significa a atualizagdo monetaria que recaird
sobre os CRI, conforme sistematica do item
(6.11.1) deste Termo de Securitizagfo.

significa o Itai Unibanco S.A., institui¢do
financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sd3o Paulo, na Praga Alfredo Egydio
de Souza Aranha, n° 100 — Torre Itausa, inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 60.671.190/0001-04,
conforme item (9.1.1,)) deste Termo de
Securitizac¢do.

significa o Banco Votorantim S.A., institui¢do
financeira devidamente constituida e existente




“Bens Vinculados”

“Carta de Fianca’

56&’3

“CDBQ’

?

de acordo com as leis da Republica Federativa
do Brasil, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacdes
Unidas, 14.171, Torre A, 18° Andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 59.588.111/0001-03.

significa os Créditos Imobilidrios, as Garantias
constituidas em favor da Securitizadora
conforme os Documentos da Operagdo, assim
como todos os direitos, garantias, valores,
multas, indenizagdes e prerrogativas descritos
nos Documentos da Operagdo, e¢ todas e
quaisquer outras garantias descritas ou no futuro
incluidas ou somadas aos Documentos da
Operago, o0s quais sd30 expressamente
vinculados & Emissdo dos CRI, conforme item
(7.1.1) deste Termo de Securitizagdo.

significa a carta de fian¢a emitida por instituico
financeira no ambito do Contrato de Locagdo, a
qual foi contratada pela Devedora e tem como
objeto a garantia das obrigagdes assumidas pela
Devedora no Contrato de Locagdo. O valor da
carta de fianga corresponde e devera sempre
corresponder a 12 (doze) aluguéis minimos,
valor este que serd atualizado monetariamente
na mesma propor¢do e periodicidade e pelos
mesmos indices de corre¢do do valor locativo.

significa a Cédula de Créditos Imobiliarios de n°
001, série TONI, representativa da totalidade
dos Créditos Imobiliarios, emitida pela
Securitizadora por meio do “Instrumento
Particular de Emissdo de Cédula de Créditos
Imobiliarios, Integral, sem Garantia Real, sob a
Forma Escritural”, datado de 3 de janeiro de
2013, conforme item (4.1) deste Termo de
Securitizagdo.

significa o(s) certificado(s) de depdsito bancério



emitido(s) pelo Banco Votorantim, a ser(em)
adquirido(s) pela Securitizadora com os recursos
decorrentes da integralizagdo dos CRI pelos
investidores  depositados na Conta de
Centralizagdo, e posteriormente resgatados,
conforme procedimentos descritos no Contrato
de Cesséo.

“Cedente” significa a Transportes Toniato Ltda., sociedade
limitada com sede no Municipio de Barra
Mansa, Estado do Rio de Janeiro, na Rodovia
Presidente Getilio Vargas, n°. 175, Monte
Cristo, inscrita no CNPJMF sob o n°
29.291.184/0001-78.

“CETIP” significa a CETIP S.A. - Mercados
Organizados, conforme item (4.10) deste Termo

de Securitizagéo.

“Codigo Civil Brasileiro” signiﬁca a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002, conforme alterada.

“Cédigo de Processo Civil” significa a Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de

1973, conforme alterada.

“Condi¢0Oes Precedentes” significa as condi¢des precedentes definidas nas
Clausulas 6.1 e 6.1.1 do Contrato de Cessdo;
conforme itens (3.1.) ¢ (3.1.1.) deste Termo de

Securitizagdo.

“Contrato de Alienac¢éo Fiducidria” significa o “Instrumento Particular de Alienagéo
Fiducidria em Garantia de Bens Imoveis”,
celebrado entre a EBAMAG e a Cessiondria,
com a interveniéncia € anuéncia da Cedente, em

3 de ‘janeiro de 2013, por meio do qual se
convencionou a constituicdio da Alienagdo
Fiducidria  sobre o  Imoével  Alienado
Fiduciariamente.

“Contrato de Distribui¢do” significa o “Contrato de Distribuigdo Puablica




“Contrato de Locacio”

“Coordenador Lider”

“Conta de Centralizacdo”

“Créditos Imobiliarios”

com Esfor¢os Restritos de Colocagdo, sob
Regime de Melhores Esforgos, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 295" Série da 1°
Emissfio da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagdo”, celebrado em 03 de janeiro de
2013 entre a Securitizadora, o Coordenador
Lider ¢ a Cedente, conforme item (5.2) deste
Termo de Securitizagéo.

significa, conforme item (1.1) deste Termo de
Securitizagdo, (i) o “Instrumento Particular de
Contrato Atipico de Locagdo de Imovel
Comercial e Outras Avencgas (Built to Suit)”,
celebrado entre a Cedente, a Devedora e 0s Ex-
Fiadores da Locag¢do, em 28 de fevereiro de
2011, que tem como objeto, regular (a) as
condigdes para a construgdo de edificagdo no
Imovel, a qual sera realizada com o intuito de
atender as especificagdes de uso da Devedora, e
(b) a locagdo do Imodvel a Devedora; (ii) o
Primeiro Aditamento; e (iii)) o Segundo
Aditamento.

significa o Banco Votorantim S.A.

significa a conta corrente n°. 18.974-5, Agéncia
0910, aberta e mantida junto ao Banco [tau
Unibanco S.A., de titularidade exclusiva da
Securitizadora e vinculada exclusivamente aos
CRI, destinada a receber (1) os recursos
decorrentes da integralizagdo dos CRI pelos
investidores; e (ii) os pagamentos da totalidade
dos Créditos Imobiliarios, conforme item
(1.2.4) deste Termo de Securitizagéo.

significa, conforme itens (1.1.3) e (1.2.1) deste
Termo de Securitizagdo, (i) o direito de
recebimento de 100% (cem por cento) do
somatorio dos aluguéis mensais, devidos nos
termos do Contrato de Locagdo, perfeitamente



“&”

“Data de Emissdo”

“Data de Pagamento”

%

“Data de Vencimento

“Despesas”

descritos ¢ caracterizados no Anexo C do
Contrato de Cessdo; e (ii) todos e quaisquer
outros direitos de crédito devidos pela
Devedora, ou titulados pela Cedente, por for¢a
do Contrato de Locagdo, incluindo a totalidade
dos respectivos acessorios, tais como encargos
moratorios, multas, penalidades, indenizagdes
(contratuais, de seguros, de desapropriagdo total
ou parcial do Imdvel, entre outras), seguros,
despesas, custas, honorarios, garantias ¢ demais
encargos contratuais e legais previstos no
Contrato de Locagéo.

significa os Certificados de Recebiveis
Imobilidrios  objeto  deste Termo de
Securitizagdo, conforme Clausula Sexta do

presente instrumento.

significa a Comissdo de Valores Mobiliarios,
conforme item (6.8.3) deste Termo de

Securitizagdo.

significa o dia 03 de janeiro de 2013, conforme
item (6.2.1) deste Termo de Securitizagéo.

significa cada data de pagamento de
Amortizagdo e Juros, nos termos dos itens
(6.12) a (6.14) deste Termo de Securitizagao.

significa o dia 07 de fevereiro de 2019,
conforme item (6.6.1) deste Termo de

Securitizagéo.

significa (i) todas as despesas com a obtengéo e
manuteng¢do, nos prazos legalmente exigidos, de
todas e quaisquer licengas, aprovagdes,
autorizagdes e alvaras legalmente exigidos para
o regular funcionamento da Securitizadora; (ii)
despesas com o registro da documentac¢do
societaria da Securitizadora; e (iii) despesas

¢/



“Devedora”

“Dia Util”

)

“Documentos da Operacgido’

“EBAMAG”

“Emissio”

“Empresa de Auditoria”

“Evento de Inadimplemento”

com a publicagdo da documentagdo societdria
da Securitizadora, conforme item (5.1) deste
Termo de Securitizagdo.

significa a Raia S.A., sociedade por agdes com
sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Praga Panamericana, n°. 57, Alto de
Pinheiros, inscrita no CNPJ/MF sob n°
60.605.664/0001-06.

significa todo dia com exce¢do de sabado,

domingo e feriados nacionais.

significa os seguintes documentos e seus
eventuais aditamentos: o Contrato de Cesséo, o
Contrato de Locagdo, a CCI, o Contrato de
Distribui¢do, este Termo de Securitizagdo, o
Boletim de Subscrigdo, o Contrato de Alienagio
Fiduciaria, entre outros relacionados no Anexo
VIII deste Termo de Securitizagéo.

significa a EBAMAG Armazens Gerais
Logistica Ltda., sociedade limitada com sede no
Municipio de Barra Mansa, Estado do Rio de
Janeiro, na Rodovia Presidente Dutra, s/n°., Km
268.4. Sdo Luiz, inscrita no CNPJ/MF sob o n°.
03.132.620/0001-72.

significa a 295" Série da 1* Emissdo de CRI da
Securitizadora, conforme item (6.1.1) deste

Termo de Securitizagéo.

significa a empresa de auditoria independente
registrada na CVM a qual serdo submetidas as
contas e balangos da Securitizadora, inclusive
aqueles relacionados ao Patrimdnio Separado,
conforme alinea “c¢” do item (9.1.1) deste
Termo de Securitizagao.

significa os eventos de inadimplemento



“Evento de Vencimento Antecipado dos

QB—I”

“Fluxo de Pagamentos”

“Ex-Fiadores da Locacdo”

previstos na Cldusula Décima, conforme item
(6.15.1.) deste Termo de Securitizagio.

Significa(m) o(s) Evento(s) de Inadimplemento
que (i) constitui(fem) hipdtese de vencimento
antecipado automético dos CRI, ou (ii) em
virtude de deliberagdo dos investidores dos
CRI, tomada conforme procedimentos descritos
neste Termo de Securitiza¢do, constitui(em)
hipétese de vencimento antecipado dos CRI,
acarretando, em ambos os casos, a obrigacdo de
a Cedente realizar a Aquisicdo Compulséria dos
Créditos Imobiliarios, conforme item (6.15.3.)

deste Termo de Securitizag@o.

significa o fluxo de pagamentos das
Amortizagdes € Juros constante no Anexo [V
deste Termo de Securitizagéo;

Significa (i) Antonio Carlos Pipponzi,
brasileiro, casado, engenheiro, portador da
cédula de identidade RG n° 5.519.215 e
inscrito no CPF/MF sob o n°. 454.326.788-53, ¢
sua esposa, Isaura Maria Wright Pipponzi,
brasileira, casada, tradutora e intérprete,
portadora da cédula de identidade RG n°.
7.387.794 e inscrita no CPF/MF sob o n°.
920.696.228-00, ambos residentes e
domiciliados no Municipio de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Leopoldo Couto
de Magalhdes Junior, 758, 4° andar, Itaim Bibi;
e (ii) Franco Maria Davide Pietro Pipponzi,
falecido em 27 de outubro de 2012, o qual era
italiano, economista, portador da cédula de
identidade RG n° 3.357.948 e inscrito no
CPF/MF sob o n°. 023.661.508-49, casado pelo
regime de separagdo total de bens obrigatdria
com Maria Helena Angelico Hessel Pipponzi,
portadora da cédula de identidade RG n°.
3.845.074-4 e inscrita no CPEF/MF sob o n°.

g

R



“Garantias”

“IGPM/FGV”

“Imoével”

“Imével EBAMAG?”

“Imovel Alienado Fiduciariamente”

“INSS”

153.244.928-33, ambos residentes e
domiciliados na Rua Leopoldo Couto de
Magalhdes Junior, 758, 4° andar, Itaim Bibi; e
(ii1) Rosalia Pipponzi Raia, brasileira, casada,
advogada, portadora da cédula de identidade
RG n° 4.548.076 ¢ inscrita no CPF/MF sob o
n°. 154.088.518-69, residente e domiciliada no
Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Leopoldo Couto de Magalhies Junior,
758, 4° andar, Itaim Bibi.

significam as garantias descritas nos itens (2.6)
e seguintes deste Termo de Securitizagéo.

significa o Indice Geral de Pregos do Mercado,
divulgado pela Fundagdo Gettlio Vargas.

significa o imével matriculado sob n® 11.273,
do 4° Cartorio de Registro de Imoveis da
Cidade de Barra Mansa, Estado do Rio de
Janeiro, objeto do Contrato de Locagdo,
devidamente descrito no Anexo D ao Contrato
de Cessdo, conforme item (1.1.1.) deste Termo

de Securitizagéo.

significa o imével matriculado sob n°® 83.076,
do 1° Cartorio de Registro de Imoveis da
Cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo,
devidamente descrito no Anexo G ao Contrato

de Cessio.

significa o Imével EBAMAG, o qual sera dado
em garantia pela Cedente por meio do Contrato
de Aliena¢do Fiduciaria, a ser registrado na
matricula do Imovel Alienado Fiduciariamente,
conforme item (2.6) deste Termo de

Securitizagdo.

significa o Instituto Nacional do Seguro Social.

Ny



"

“Instituicdo Custodiante

“Instrucdo CVM n° 414~

“Instrucdo CVM n° 476

“IPCA/IBGE”

“IPC/FIPE”

G‘IPTU”

GLITBI”

“Juros Remuneratérios dos CRI”

“Lei das Sociedades por Acdes”

“Lein® 6.015”

“Lein®9.514”

“Local da Emissio”

significa a Oliveira Trust DTVM S/A,
conforme qualificada no preAmbulo deste
Termo de Securitizagdo.

significa a Instru¢do CVM n°. 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada.

significa a Instru¢do CVM n°. 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada.

significa o Indice de Pregos ao Consumidor
Amplo, calculado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica.

significa o Indice de Pre¢os ao Consumidor,
calculado pela Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econbmicas;

significa o Imposto Predial Territorial Urbano.

significa o Imposto sobre Transmissdo de Bens

Imoveis.

significa os juros remuneratorios a que farfio jus
os titulares dos CRI, calculados nos termos do
item (6.12.1) deste Termo de Securitizag3o.

significa a Lei 6.404, de 15 de setembro de
1976, conforme alterada.

significa a Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973, _conforme alterada.

significa a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme alterada.

significa a capital do Estado de Sao Paulo,
conforme item (6.2) deste Termo de
Securitizagdo.



“Qbrigacdes Garantidas™

“Oferta Restrita”

“Patrimodnio Separado”

significam todas as obrigagdes presentes e
futuras, principais e acessérias, assumidas ou
que venham a ser assumidas relativamente (i)
ao pagamento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora e/ou pela Cedente; (ii) as demais
obrigagdes pecunidrias assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Cedente no
Contrato de Cessdo, inclusive em decorréncia
das obrigagGes relacionadas a Aquisi¢io
Compulséria dos Créditos Imobilidrios,
pagamento do Valor de Reposicéio e quaisquer
indenizagdes, multas, juros, atualizac¢des
monetérias, encargos, despesas, entre outras,
previstas no Contrato de Cessdo; (iii) ao
pagamento dos CRI, inclusive no que se refere
a amortizagdo extraordindria ou resgate
antecipado dos CRI como previstos neste
Termo de Securitizagdo; e (iv) todas as
obrigagdes do Patriménio Separado para
assegurar o integral pagamento dos CRI.

significa a distribui¢do primaria dos CRI, a qual
envolverd a realizagdo de distribuicdo publica
com esforgos restritos de colocagdo, em regime
de melhores esfor¢os, com intermediagdo do
Coordenador Lider, institui¢do integrante do
sistema de distribui¢do, conforme previsto no
artigo 2° da Instrugdo CVM n° 476, conforme
item (6.8.1) deste Termo de Securitizagéo.

significa qualquer hipoteca, penhor, caugéo,
alienagdo fiduciaria ou cessdo fiducidria,
garantia flutuante, anticrese ou qualquer outro
Oonus ou gravame de qualquer natureza ou

espécie.

significa os créditos relativos aos Bens
Vinculados destacados do patriménio da
Securitizadora e destinados especificamente a
liquidagdo dos CRI, conforme alinea “a” do

 /

P



“Preco de Aquisicdo”

“Primeiro Aditamento”

"

“Reserva de Pagamento

“Segundo Aditamento”

“Valor de Reposicio”

item (7.2.1) deste Termo de Securitizagéo.

significa o valor certo e ajustado de R$
10.463.624,37 (dez milhdes, quatrocentos e
sessenta e trés mil, seiscentos e vinte e quatro
reais e trinta e setecentavos), descontado o
valor da Reserva de Pagamento, a ser pago pela
Securitizadora para a Cedente, em moeda
corrente nacional, pela cessfio e transferéncia
dos Créditos Imobiliarios, conforme item (2.2)
deste Termo de Securitizagéo.

significa o “1° Termo Aditivo ao Instrumento
Particular de Contrato Atipico de Locagdo de
Imovel Comercial e Outras Avengas (Built to
Suit)”, celebrado em 20 de abril de 2011, que
tem por objeto aditar o Contrato de Locagio, a
fim de incorporar os Anexos | a III ao referido
instrumento, bem como determinar a area do
terreno e a drea total construida objeto da

locagdo.

significa a reserva de pagamento no montante
minimo de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
depositada na Conta de Centralizago, a crédito
do Patrimdnio Separado, que a Cedente obriga-
se a manter durante todo o prazo de vigéncia do
Contrato de Cessdo, conforme item (2.4) deste
Termo de Securitizagéo.

significa 0 “2° Termo Aditivo ao Instrumento
Particular de Contrato Atipico de Locagido de
Imével Comercial ¢ Outras Avengas (Built to
Suit)”, celebrado entre a Devedora, a Cedente e
os Ex-Fiadores da Locagdo, datado de 29 de
novembro de 2012, que tem por objeto a
implementagdo de determinados
aprimoramentos no Contrato de Locagdo.

significa o valor necessario, suficiente, liquido,



certo e exigivel que a Cedente devera pagar a
Emissora nas hipoteses de Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI, calculado de
acordo com a sistematica prevista no item
(6.24.1.) deste Termo de Securitizagio.

“Valor Nominal Unitario™ significa o valor de RY 337.536,27 (trezentos e

trinta e sete mil, quinhentos e trinta e seis reais
e vinte e sete centavos) na Data de Emissdo,
representativo de cada CRI, conforme item
(6.3) deste Termo de Securitizagio.

Outros termos iniciados com letras maiusculas, quando aqui utilizados, terdo o significado a

eles atribuido no corpo deste Termo de Securitizagdo ou nos demais Documentos da

Operagdo.
CLAUSULA PRIMEIRA — CARACTERISTICAS DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS
1.1.  Origem da CCI e Outras Caracteristicas

1.2.

1.2.1.

A CCI vinculada ao presente Termo de Securitizagdo corresponde ao direito de
recebimento dos Créditos Imobilidrios decorrentes do Contrato de Locagéo.

A CCI foi depositada na Institui¢io Custodiante, nos termos do §4°, do artigo 18, da
Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004 (“Lei n® 10.931/04”).

. As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados a este Termo de Securitizagdo,

tais como valor do aluguel, sistematica de atualizacdo monetdria, descrigdo do Imoével
a eles vinculado, indicagdo e condigdes pertinentes aos cartorios de registro de imdveis
competentes encontram-se descritas e individualizadas no Anexo VII a este Termo de

Securitizagdo.
Prazos e Condicdes dos Créditos Imobiliarios
Os Créditos Imobiliarios compreendem:.(i) o direito de recebimento de 100% (cem por

cento) do somatdrio dos aluguéis mensais, devidos nos termos do Contrato de
Locagfo, perfeitamente descritos e caracterizados no Anexo C do Contrato de Cesséo;

:

R



1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.2.5.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

e (ii) todos e quaisquer outros direitos de crédito devidos pela Devedora, ou titulados
pela Cedente, por forga do Contrato de Locagéo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagdes
(contratuais, de seguros, de desapropriagdo total ou parcial do Imével, entre outras),
seguros, despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais
previstos no Contrato de Locagao.

Anualmente, ou em menor periodicidade que venha a ser permitida pela legislagdo, o
valor dos aluguéis integrantes dos Créditos Imobilidrios serd reajustado
monetariamente, de acordo com a variagdo percentual acumulada do IGPM/FGV.

Na hipétese de atraso no pagamento dos Créditos Imobilidrios serd devida pela
Devedora (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (ii) corre¢do monetdria
mensal, pela variacdo do IGPM/FGV; e (iii) multa por inadimplemento de 2% (dois
por cento), sobre o valor total do aluguel.

Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios deverdo ser feitos diretamente na Conta de
Centralizagdo de titularidade da Securitizadora, em seu domicilio bancério, observados
os termos do Contrato de Locacgdo e do Contrato de Cesséo.

Fica certo e ajustado que, de acordo com o Fluxo de Pagamentos constante no Anexo
IV deste Termo de Securitiza¢do ¢ o disposto no Contrato de Cessédo, deverd haver um
intervalo de ao menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos pagamentos
relativos aos Créditos Imobiliarios pela Securitizadora e o pagamento de suas
obrigagdes referentes aos CRI previstas neste Termo de Securitizagfo.

Cobran¢a e Administraciao dos Créditos Imobilidrios

Cabera a Securitizadora a cobranga dos Créditos Imobiliarios. A Securitizadora
podera, na forma, tempo e modo assinalados neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operagdo, efetuar a cobranga dos Créditos Imobiliarios

devidos pela Devedora, nos termos dos Documentos da Operagéo.

A Securitizadora enviara ao Agente Fiduciario relatdrios anuais contendo informagdes
gerenciais e contabeis sobre o comportamento dos Créditos Imobilidrios sob sua
administragdo, incluindo informag¢des discriminadas sobre pagamentos recebidos e

respectivo saldo devedor.



1.3.3.

13.4,

1.3.5.

As atividades relacionadas a Administra¢do dos Créditos Imobiliarios serdo exercidas
pela Securitizadora, conforme disposto no presente item e compreenderdo no minimo
as seguintes tarefas:

(a) controlar a evolucdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condig¢des
estabelecidas no Contrato de Locagdo ¢ no Contrato de Cessfo, apurando e
informando a Cedente, mensalmente, os valores dos Créditos Imobilidrios

devidos;

(b) receber e repassar aos investidores, de forma direta € exclusiva, de acordo com
o Contrato de Cessdo e este Termo de Securitizagéio, todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados pela Devedora e/ou pela Cedente por conta dos Créditos
Imobiliérios, inclusive a titulo de amortizagdo extraordinaria ou liquidagdo

antecipada dos débitos, deles dando quitagéo; e

(c) na qualidade de mandatéria de cobranga da Cedente, devolver a Devedora, de
acordo com o Contrato de Cesséo, observado o disposto no item 1.3.4 abaixo,
eventuais aluguéis recebidos da Devedora depois da data de liquidagdo integral
dos CRI.

O objeto da cessdo consubstanciada no Contrato de Cessdo abrange a totalidade dos
recebiveis decorrentes do Contrato de Locagfo. Ndo obstante, caso eventuais valores
sejam pagos pela Devedora a Emissora, agindo na qualidade de mandataria da
Cedente, nos termos do art. 653 e seguintes do Cddigo Civil Brasileiro, depois da data
de liquidagdo integral dos CRI, tais valores pagos em excesso serdo devolvidos a
Devedora pela Securitizadora em até 2 (dois) Dias Uteis da data de seu recebimento.

Apés a liquidagdo integral dos CRI, a Securitizadora, no prazo de até 10 (dez) Dias
Uteis contados do recebimento de solicitagio da Cedente neste sentido, obriga-se a
enviar notificagdo a Devedora, na forma do Anexo H do Contrato de Cessdo, com
copia paraa Cedente, por meio da qual (i) informara a Devedora que todos e quaisquer
direitos de crédito remanescentes do Contrato de Locagdo voltam a ser de titularidade
exclusiva da Cedente; e (ii) instruird a Devedora a realizar todos os pagamentos
relacionados aos direitos de crédito remanescentes do Contrato de Locagdo em
beneficio da Cedente ou de quem esta venha a indicar, na conta corrente a ser

comunicada oportunamente pela Cedente.



2.1.

2.2

2.2.1.

2.2.2.

2.23.

CLAUSULA SEGUNDA - CESSAO E TRANSFERENCIA DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS E PAGAMENTO DO PRECO DE AQUISICAO

Secdo I — Contrato de Cessdo

A Cedente, por meio do Contrato de Cessdo, cedeu e transferiu a Securitizadora, que
por sua vez adquiriu da Cedente, observados os termos e condi¢des do Contrato de
Cessio, os Créditos Imobiliarios, os quais foram utilizados como lastro para a emissdo
da CCI pela Securitizadora, sendo certo que o Contrato de Cessfo nédo representa a
assungdo pela Securitizadora das obrigagGes, dividas, multas devidas e/ou posigdo
contratual da Cedente, na qualidade de locadora, no Contrato de Locag3o.

Pela cess@io e transferéncia dos Créditos Imobilidrios vinculados ao Contrato de
Locagdo, a Securitizadora pagara & Cedente o Preco de Aquisi¢fio, descontado o valor
da Reserva de Pagamento, (1) na mesma data em que ocorrer o0 cumprimento de todas
as Condi¢des Precedentes previstas nas Clausulas 6.1 e 6.1.1 do Contrato de Cesséo, a
critério exclusivo da Emissora, desde que referida data seja um Dia Util e o
cumprimento das Condi¢des Precedentes seja constatado até as 16:00 horas da data em
questdo; ou (ii) no Dia Util imediatamente subsequente a data em que ocorrer o
cumprimento de todas as Condi¢des Precedentes previstas nas Clausulas 6.1 e 6.1.1 do
Contrato de Cessdo, a critério exclusivo da Emissora, caso a referida data nfio seja um
Dia Util ou se o cumprimento das Condigdes Precedentes for verificado somente apos
as 16:00 horas da data em referéncia, sem a incidéncia de quaisquer encargos ou

penalidades.

Nos termos do Contrato de Cessdo, o Prego de Aquisi¢io serd corrigido a partir da
Data de Emissédo até a data de subscrigdo dos CRI, pela incidéncia da (i) remuneragéo
equivalente aos Juros Remuneratérios dos CRI, calculados durante o periodo em
questdo; ¢ (ii) a Atualizagdo Monetdria verificada no periodo em questéo.

Na hipotese de ndo verificagdo das Condigdes Precedentes de acordo com as
condi¢des da Clausula VI do Contrato de Cessdo, a Cedente ndo fara jus ao Preco de

Aquisig¢do.

Na hipotese de ocorréncia de um ou mais Eventos de Inadimplemento, a
Securitizadora estara autorizada nos termos do Contrato de Cessdo a suspender o
pagamento do Preco de Aquisi¢dio, caso esse pagamento ainda ndo tenha sido
realizado. Nesse caso, a suspensdo do pagamento deverd ser comunicada a Cedente em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que a Securitizadora tenha tomado
conhecimento do(s) Evento(s) de Inadimplemento. Em até 5 (cinco) Dias Uteis do



224,

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

recebimento, pela Cedente, da notificagdo de suspensdo de pagamento, sem que o(s)
Evento(s) de Inadimplemento que ocasionou(aram) a suspensdo do pagamento
tenha(m) sido sanado(s) pela Cedente, a Securitizadora estd automaticamente
autorizada a utilizar o Prego de Aquisicdo para amortiza¢do extraordindria
proporcional dos CRI, obrigando-se a Cedente a pagar todos os custos, despesas e
remuneragdes devidos a Securitizadora e aos investidores decorrentes da amortizagio

extraordinaria dos CRI.

A Cedente obrigou-se no Contrato de Cessdo a utilizar os valores relativos ao Prego de
Aquisi¢do para quitagdo integral do empréstimo recebido do Banco Votorantim e
liberagdo do Onus vinculado ao referido empréstimo, o qual grava a matricula do

Imovel.

Sem prejuizo do disposto nos itens acima, a Cedente respondera pela solvéncia da
Devedora na qualidade de coobrigada e principal pagadora, obrigando-se, dessa forma,
a pagar a Emissora qualquer montante dos Créditos Imobiliarios que, por qualquer
motivo, ndo tenha sido pago pela Devedora na data de seu vencimento, incluindo, mas
sem se limitar a, aluguéis, multas, indenizag¢des, indeniza¢BGes pela rescisdo do
Contrato de Locago, juros, demais encargos moratorios, atualizagiio monetéria e todo
e qualquer valor devido pela Devedora nos termos do Contrato de Locagdo que seja
necessario ao integral pagamento dos Créditos Imobilidrios para fins de liquidagdo dos
CRI. A Cedente renunciou expressamente ao beneficio de ordem e a todos os demais
beneficios e privilégios em geral, conforme aplicaveis, incluindo sem limitagdes os
beneficios descritos nos artigos 333 § unico, 364, 366, 821, 827, 830, 834, 835, 837 a
839 do Codigo Civil Brasileiro e artigo 595 do Codigo de Processo Civil.

A Cedente devera pagar a Emissora todas e quaisquer obriga¢des que por ela sejam
devidas nos termos do item 2.3. acima no mesmo dia do vencimento da parcela dos
Créditos Imobilidrios inadimplida, independentemente de qualquer notificagéo,
comunica¢do, intimagdo ou interpelagdo, judicial ou extrajudicial, por meio de

deposito de recursos na Conta de Centralizagfo.

Efetuado o pagamento referido acima, a Cedente sub-rogar-se-4 a4 Emissora, até o
valor por ela efetivamente pago, em todos os direitos, pretensdes, a¢des € garantias
correspondentes ao percentual dos Créditos Imobilidrios que tenham sido pagos pela
Cedente, ficando a cargo exclusivo da Cedente a pratica de qualquer ato de cobranga,

ou a execu¢do de referidos valores.



2.3.3. Caso a Cedente nfo cumpra com suas obriga¢des reproduzidas no item 2.3 acima no

24.

2.5.

2.6.

prazo previsto no item 2.3.1. acima, a Emissora fica autorizada a utilizar os recursos
da Reserva de Pagamento para fins de cumprimento da coobrigagdo da Cedente.

A fim de facilitar e fazer frente ao cumprimento das obrigagdes da Cedente por forca
do Contrato de Cessdo, em especial dos procedimentos descritos no item 2.3 acima e
no item 6.20.3. abaixo, a Cedente obrigou-se a manter, durante todo o prazo de
vigéncia do Contrato de Cessdo, reserva de pagamento no montante minimo de R$
300.000,00 (trezentos mil reais), atualizado monetariamente pela variagdo do
IGPM/FGV apurada em periodicidade anual, a partir da data de celebragdo do
Contrato de Cessdo, a crédito do PatrimoOnio Separado, através de depdsito na Conta de
Centralizagdo, de titularidade da Securitizadora (“Reserva de Pagamento”). A Cedente

obrigou-s¢ a repor, no prazo de 1 (um) Dia Util, a Reserva de Pagamento se os
recursos em questdo vierem a ser utilizados pela Securitizadora e o valor restante na
Reserva de Pagamento for inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), atualizado
monetariamente pela variagdo do IGPM/FGV apurada em periodicidade anual, a partir
da data de celebragdo do Contrato de Cessdo. Os valores da Reserva de Pagamento
mantidos pela Securitizadora em favor da Cedente serdo investidos em certificados de
depdsito bancario de emissdo do Banco Votorantim, com liquidez diaria, devendo ser
devolvidos pela Securitizadora a Cedente, juntamente com a eventual remuneragéo
e/ou corre¢do monetaria decorrentes do investimento nos referidos certificados de
deposito bancario, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de liquidagao
total dos CRI, se j& ndo tiverem sido utilizados para tanto.

Nos termos do Contrato de Cessfo, a Cedente responsabilizou-se pela existéncia
integral, exigibilidade, legitimidade, correta formaliza¢do, -caracterizagio ¢
adimplemento dos Créditos Imobilidrios derivados do Contrato de Locagdo, os quais
dao origem ao lastro da CCI emitida pela Securitizadora.

Secdo Il — Garantias

A fim de garantir o cumprimento das Obriga¢des Garantidas, foi outorgada para a
Securitizadora, em beneficio dos titulares dos CRI, Alienagdo Fiduciaria do Imovel
Alienado Fiduciariamente, a qual foi constituida pela EBAMAG, com a interveniéncia
e anuéncia da Cedente, por meio da celebragdo do Contrato de Alienagio Fiducidria,
tendo como intuito assegurar o fiel cumprimento das Obrigagdes Garantidas.

2.6.1 A Alienagdo Fiduciaria devera ser registrada pela EBAMAG no Cartério de
Registro de Iméveis com competéncia sobre o Imével Alienado

o



2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Fiduciariamente no prazo indicado no item 3.1. abaixo, a fim de formalizar a

constituigdo da referida garantia sobre o Imdvel Alienado Fiduciariamente.

2.6.2 O Agente Fiducidrio declara que, na Data de Emissédo, a Alienagio Fiducidria
do Imével Alienado Fiduciariamente ndo se encontra devidamente constituida
e exequivel, entretanto, ¢ suficiente em relagfio ao saldo devedor dos CRI,
considerando o valor de avaliagdo do Imovel EBAMAG, nos termos do laudo
de avaliagdo emitido em 13 de junho de 2012 pela Dexter Engenharia S/C
Ltda.

A Securitizadora, na qualidade de administradora do Patrimonio Separado, verificada a
ocorréncia de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, promovera a execugio,
integral ou parcial, da Alienag¢do Fiduciaria e de quaisquer outras Garantias que
venham a ser outorgadas para garantir o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, a
seu exclusivo critério € na ordem que melhor lhe aprouver.

A obrigacdo de Aquisi¢do Compulsdria dos Créditos Imobilidrios prevista neste Termo
de Securitizagdo e regulada no Contrato de Cessdo configura um negdcio aleatdrio,
nos termos dos artigos 458 e seguintes do Cédigo Civil Brasileiro, de modo que a
Cedente obrigou-se de forma definitiva a pagar & Emissora o Valor de Reposi¢do, na
hipétese de ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI,
independentemente da adimpléncia dos Créditos Imobilidrios, ou mesmo de sua
existéncia, validade, natureza, eficacia ou exigibilidade no momento da Aquisi¢do

Compulsoéria dos Créditos Imobilidrios.

Sem prejuizo da Alienagdo Fiducidria prevista acima, a Devedora contratou a emissio
da Carta de Fianga, prestada por instituigdo financeira no ambito do Contrato de
Locagdo. A Carta de Fianga devera ser renovada nos termos do Contrato de Locagéo e
tem como objeto garantir o cumprimento das obriga¢des da Devedora no dmbito do

Contrato de Locagéo.

Caso a Devedora (i) ndo contrate ou ndo renove a Carta de Fianga, conforme previsto
na Clausula Décima Nona do Contrato de Locag¢do; ou (ii) contrate a emissdo da Carta
de Fianga por uma institui¢do financeira que ndo seja o Banco Bradesco S.A., Itau
Unibanco S.A., Banco Santander (Brasil) S.A., Banco do Brasil S.A., Caixa
Econdmica Federal, Banco BTG Pactual S'.A., Banco Votorantim S.A., Banco Safra
S.A., Banco HSBC Brasil — Banco Multiplo S.A. ou Banco Citibank S.A.; a Cedente
tera a obrigagdo de contratar imediatamente a emissfo de uma carta de fianga bancaria,
de acordo com os termos e condi¢des previstos no Contato de Locagdo, por uma das
institui¢des financeiras mencionadas acima.



2.11. Caso a Cedente nio renove ou nio contrate imediatamente a emissdo de uma carta de

fianga nas hip6teses previstas no item 2.10. acima, a Securitizadora terd a faculdade de

renovar e/ou contratar a emissdo da carta de flanga diretamente, utilizando-se dos

recursos depositados na Reserva de Pagamento para pagamento dos valores devidos a

institui¢do financeira.

2.11.1.

O Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissdo, a Carta de Fianga se
encontra devidamente constituida e exequivel, entretanto, ¢ suficiente para
cobertura do montante de 12'(doze) aluguéis minimos nos termos do Contrato de

Locacdo, porém néo € suficiente em relagéo ao saldo devedor dos CRI.

2.12. A Cedente devera realizar a substitui¢do da Aliena¢do Fiduciaria do Imével Alienado

Fiduciariamente pela alienagdo fiducidria em garantia do Imovel dentro do prazo de

180 (cento e oitenta) dias corridos contados da Data de Emissdo, conforme disposto no

Contrato de Cessio.

2.12.1.

2.12.2.

A fim de realizar a substitui¢do da Alienagdo Fiducidria do Imével Alienado
Fiduciariamente referida no item 2.12. acima, a Cedente devera apresentar a
Securitizadora no prazo de até 120 (cento e vinte) dias corridos a contar da Data
de Emissio os seguintes documentos previstos no Contrato de Cesséo: (i) lista de
documentos para auditoria do Imével e da Cedente constante no Anexo 1 do
Contrato de Cessdo; e (ii) aprovagdo societdria da Cedente, autorizando a
constitui¢do de aliena¢do fiduciaria em garantia sobre o Imdvel, devidamente

arquivada na Junta Comercial competente.

A Securitizadora, com base nos documentos descritos no item 2.12.1. acima, tera
o prazo de até 15 (quinze) dias corridos para avaliar, a seu exclusivo critério, a
viabilidade juridica da substitui¢do da Alienagfo Fiducidria do Imdvel Alienado
Fiduciariamente (assim entendida a inexisténcia de quaisquer apontamentos de
carater legal e/ou registrario pertinentes ao Imovel), podendo, se entender
necessario, solicitar documentos ¢ informagdes adicionais da Cedente. Uma vez
encerrado o prazo previsto neste item, a Securitizadora devera se manifestar
quanto a adequacdo e viabilidade juridica da substitui¢do, conforme seu exclusivo
critério de avaliagdo. Caso a Securitizadora venha a identificar quaisquer
apontamentos relacionados ao Imovel, a Securitizadora convocara a Assembleia
Geral, para que os investidores deliberem sobre a viabilidade da substitui¢do da
Alienagdo Fiduciaria do Imével Alienado Fiduciariamente. Neste caso, o prazo
previsto no presente item sera prorrogado até¢ a data em que os investidores
vierem a deliberar sobre a matéria em questéo.



2.12.3. Caso a Securitizadora entenda, com base no disposto no item 2.12.2. acima, que a
substitui¢do da garantia é juridicamente viavel, as seguintes providéncias deverio
ser realizadas, no prazo de até 45 (quarenta e cinco) dias corridos contados da
data em que substitui¢do da garantia tenha sido aprovada pela Securitizadora: (i) a
Securitizadora e a Cedente deverdo celebrar contrato de alienagdo fiduciaria em
garantia do Imével, substancialmente equivalente ao atual Contrato de Alienagio
Fiduciaria e em formato satisfatéorio a Securitizadora; (i1) a Cedente devera
comprovar a Securitizadora o registro do contrato de alienagdo fiduciaria em
garantia do Imével no Cartério de Registro de Imdveis com jurisdi¢do sobre o
Imovel, a fim de formalizar a constitui¢do da garantia; e (iii) concluidas as
providéncias descritas nos itens (i) e (ii) acima, a Cedente, a Securitizadora e o
Agente Fiduciario, no que for aplicavel, deverdo firmar os aditamentos aos
Documentos da Operagdo que sejam necessarios, em formato satisfatério para a
Securitizadora e o Agente Fiduciario, no que for aplicavel.

2.12.4. Uma vez cumpridas as providéncias previstas no item 2.12.3. acima, a
Securitizadora devera emitir termo de liberagdo da Alienacdo Fiduciaria
constituida sobre o Imével Alienado Fiduciariamente, devendo a EBAMAG
providenciar a liberagdo da Alienagdo Fiducidria de acordo com os procedimentos
e prazos previstos no Contrato de Aliena¢fo Fiducidria.

2.12.5. Nesse sentido, o Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissdo, a alienag¢do
fiducidria de Imdvel ndo se encontra devidamente constituida e exequivel,
entretanto, € suficiente em relago ao saldo devedor dos CRI, considerando o
valor de avalia¢do do Imdvel, nos termos do laudo de avaliagdo, emitido em 08 de
outubro de 2012 pela Dexter Engenharia S/C Ltda..

CLAUSULA TERCEIRA - CONDICOES PRECEDENTES DO CONTRATO
DE CESSAQ

3.1 No prazo de 45 (quarenta e cinco) Dias Uteis contados da data de celebragio do
Contrato de Cessfo, salvo se de outra forma especificado, a Cedente e/ou a EBAMAG,
conforme aplicavel, deverdo diligenciar para a satisfacdo das seguintes Condigoes
Precedentes ao pagamento do Prego de Aquisi¢do pela Emissora:

(a) realizar, no prazo de até 20 (vinte) dias corridos contados a partir da assinatura
do Contrato de Cessdo, o registro do Contrato de Cessdo nos Cartorios de
Registro de Titulos e Documentos das cidades de Sdo Paulo e Barra Mansa,



bem como apresentar & Emissora as vias do Contrato de Cessdo devidamente

registradas nos referidos Cartorios;

(b) realizar o registro da Aliena¢fio Fiduciaria na matricula do Imdvel Alienado
Fiduciariamente perante o competente Cartério de Registro de Imoveis, bem
como apresentar 3 Emissora copias autenticadas do Contrato de Alienagio
Fiduciaria registrado e da matricula atualizada do Imoével Alienado
Fiduciariamente, refletindo o registro da Alienag¢do Fiduciaria,

(c) arquivar os atos societdrios da Cedente ¢ da EBAMAG que autorizam a
realizagdo da operagfo e constitui¢do das Garantias, conforme aplicavel, na
Junta Comercial competente, bem como apresentar a Emissora copias
autenticadas das referidas atas devidamente assinadas e arquivadas na Junta

Comercial;

(d) apresentar (i) em até 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de celebragdo do
Contrato de Cessdo, os documentos que comprovem que a beneficiaria da
Carta de Fianga foi alterada a fim de constar a Securitizadora, em termos
satisfatorios a Emissora, a seu exclusivo critério, e (ii) no prazo de 45 (quarenta
e cinco) Dias Uteis contados da data de celebragdio do Contrato de Cessdo, a
Carta de Fianga devidamente registrada nos Cartdrios de Registro de Titulos e
Documentos das cidades de Sdo Paulo e Barra Mansa; e

(e) apresentar & Emissora os documentos que comprovem o endosso do seguro do
Imoével Alienado Fiduciariamente em beneficio da Cessionaria.

3.1.1 Além das condi¢des mencionadas no item 3.1. acima, também deverdo ser verificadas,
até o prazo mencionado no referido item 3.1, as seguintes Condi¢des Precedentes ao

pagamento do Pre¢o de Aquisigao pela Emissora:

(a) o registro do Termo de Securitizagdo perante o Custodiante, para constitui¢ido
do regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios que lastreiam a emissdo
dos CRI; e

(b) a total e exclusiva integraliza¢fio dos CRI pelos investidores.
3.2 O Contrato de Cessdo ndo mais vinculard as respectivas partes caso, até¢ a data da

integralizagdo dos CRI, ocorra um Evento de Inadimplemento, a declaragio de um
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, ou qualquer evento de vencimento

P



3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

antecipado dos Créditos Imobilidrios, conforme definido no Contrato de Locagdo, no
Contrato de Cessédo e/ou neste Termo de Securitizagéo.

A eficacia da cessdo dos Créditos Imobiliarios estd condicionada, sob pena de o
Contrato de Cessdo ser considerado resolvido de pleno direito, sem nenhuma
penalidade para as respectivas partes, a implementagdo de todas as Condigdes
Precedentes no prazo do item 3.1 acima, desde que ndo tenha ocorrido a integraliza¢fo
dos CRI '

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DA CCI VINCULADA A
SECURITIZACAO

Créditos Imobilidrios vinculados a Securitizagdo: a CCI, criada através do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios, Integral, sem
Garantia Real, sob a Forma Escritural”, emitida pela Securitizadora em 3 de janeiro de
2013, cujos principais termos e condigdes encontram-se reproduzidos nesta Clausula e

que lastreia a emissdo dos CRI, ¢ uma cédula representativa dos Créditos Imobiliarios
oriundos do Contrato de Locag@o.

Valor Nominal da CCI: o valor nominal da CCI corresponde a R$ 18.000.580,40
(dezoito milhdes, quinhentos e oitenta reais e quarenta centavos).

Valor Unitdrio de Emissdo da CCI: R$ 18.000.580,40 (dezoito milhdes, quinhentos ¢

oitenta reais e quarenta centavos).

Valor Financeiro de Emissdo da CCI: igual ao Valor Unitario de Emissdo da CCI.

Prazo e Vencimento da CCI: Os valores devidos por forga da CCI serdo amortizados

e/ou pagos mensalmente, a partir de 05 de fevereiro de 2013, inclusive, até a data de
vencimento final, inclusive, ou seja, 05 de margo de 2022, nos termos do Contrato de
Locagdo e do Anexo I da CCl.

Local e Forma de Pagamento da CCI: os pagamenios deverdo ser feitos diretamente ao
titular da CCI na Conta de Centralizagdo, observados os termos do Contrato de

Locagao e do Contrato de Cesséo.

Atualizagdo Monetdria da_CCI: o valor dos Créditos Imobilidrios serd reajustado
monetariamente, de acordo com a variac¢do do IGPM/FGV, nos termos do Contrato de

Locagéo.



4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

4.14

5.1.

Encargos Moratdrios das CCI: na hipétese de atraso de qualquer dos pagamentos

previstos nas CCI, serdo devidos: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, (ii)
corregdio monetdria mensal, pela variagdio do IGPM/FGV, e (iii) multa por
inadimplemento de 2% (dois por cento), sobre o valor total do aluguel.

Multas, Penalidades e Outras Cominag¢des da CCI: as multas, penalidades ¢ demais

cominagdes devidas no dmbito da CCI serdo as mesmas constantes no Contrato de

Locacdo.

Identificacdo da Devedora dos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI objeto deste

Termo de Securitizagdo: os Créditos Imobiliarios que lastreiam a CCI emitida pela

Emissora, ‘a qual possui como Instituigdo Custodiante o préprio Agente Fiducidrio e
encontra-se registrada na CETIP, e que serve de lastro para os CRI ora emitidos, sdo
devidos integralmente pela Devedora.

Garantias: A CCI ndo conta com qualquer garantia real, sendo certo que os Créditos
Imobilidrios que servem de lastro para CCI contam com garantia fidejussoria (Carta de
Fianga), prestada por institui¢éio financeira no &mbito do Contrato de Locagdo.

Vencimento Antecipado: Néo ha hipdteses especificas de vencimento antecipado da
CCL

A CCI individualiza ou descreve, conforme aplicavel, o Imovel objeto do Contrato de

Locagdo e vinculado aos Créditos Imobilidrios objeto deste Termo de Securitizagfo.

A CCI foi emitida em série tnica e sob a forma escritural, sem a emissfo de cartulas
ou certificados, e o respectivo “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Créditos Imobiliarios, Integral, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural”
permanecera custodiado na Institui¢do Custodiante, conforme declara¢do de custodia
constante do Anexo 111 deste Termo de Securitizagdo.

CLAUSULA QUINTA - PAGAMENTO DE CUSTOS E DESPESAS

A Securitizadora sera responsavel pelo pagamento das Despesas, incluindo: (1) todas
as despesas com a obten¢do e manutengdo, nos prazos legalmente exigidos, de todas e
quaisquer licengas, aprovagdes, autorizagdes e alvaras legalmente exigidos para o
regular funcionamento da Securitizadora; (ii) despesas com o registro da



5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

documentagdo societdria da Securitizadora; e (iii) despesas com a publica¢do da

documentac¢do societaria da Securitizadora.

A Cedente assumira e/ou reembolsara, conforme o caso, as despesas e demais valores
devidos nos termos do Contrato de Distribui¢fo, do Contrato de Cessdo e deste Termo
de Securitizagdo.

Os titulares dos CRI deverdo arcar com eventuais despesas e taxas relativas aos CRI,
ndo compreendidas nos itens 5.1 ¢ 5.2 acima, incluindo, sem limitagdo:

(a) aquelas cuja responsabilidade nfio seja expressamente atribuida a outra pessoa;

(b) relacionadas a cobranga de quaisquer valores devidos pela Devedora e/ou a

Cedente nos Documentos da Operacéo;
(c) aextragdo de quaisquer tipos de certiddes judiciais ou extrajudiciais; e

(d) acontratagdo de terceiros especialistas, advogados, auditores fiscais relacionados
com procedimentos legais necessarios para resguardar os interesses dos titulares
dos CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios integrantes do Patrimdnio

Separado.

Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
titulares do CRI sdo de inteira responsabilidade dos titulares dos CRI.

No caso de destituicdo da Securitizadora, conforme previsto neste Termo de
Securitizagdo, os recursos necessdarios para cobrir as despesas com medidas judiciais
ou extrajudiciais necessérias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos titulares
dos CRI deverdo ser previamente aprovadas em Assembleia Geral dos titulares dos
CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario, na propor¢do dos CRI detidos, na data da

respectiva aprovagéo.

Em razio do disposto no item 5.5 acima, as'despesas a serem adiantadas pelos titulares
dos CRI ao Agente Fiduciario, na defesa dos interesses dos titulares do CRI incluem:
(1) as despesas com contratagdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal,
contabil ¢ de outros especialistas; (ii) as custas, emolumentos e demais taxas,
honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou
extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar ou executar os créditos
oriundos de qualquer dos Documentos da Operagfio; (iii) despesas com viagens,
estadias e alimentacgo incorridas pelos administradores do Agente Fiduciario ou pelos




5.7

5.8

prestadores de servigos eventualmente por ele contratados, desde que relacionados
com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos ou
cobranga dos créditos oriundos de qualquer dos Documentos da Operagdo; (iv)
eventuais indenizagdes, multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de
eventuais condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em ag¢des judiciais
propostas pela Securitizadora, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia prévia
dos titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; e (v) as despesas
reembolsdveis do Agente Fiducidrio.

Custos Fixos da Emissdo (“Custos Fixos”): sdo os custos fixos relacionados a Emisséio

(conforme abaixo definido), os quais serfio pagos e/ou reembolsados diretamente pela
Cedente a Securitizadora ou ao Coordenador Lider, conforme aplicavel:

(@) O comissionamento do Coordenador Lider estipulado no Contrato de

Distribuicéo;

(b) Registro dos CRI e da Oferta Restrita dos CRI na CETIP: equivalente ao
somatorio de (i) R$ 243,80 (duzentos e quarenta e trés reais e oitenta centavos); e
(ii) R$ 5.202,45 (cinco mil, duzentos e dois reais e quarenta e cinco centavos);

(¢) Remuneragdo de Implantagdo do Agente Fiduciario: equivalente a R$ 10.485,70
(dez mil, quatrocentos € oitenta e cinco reais e setenta centavos), acrescida dos
tributos devidos conforme disposto no item 11.5.5 abaixo, a ser paga no prazo de
02 (dois) dias apds a celebracdo do presente Termo de Securitizago, referente a
remunera¢do de implantagdo e a 01 (uma) parcela de remuneragdo semestral,
conforme descrito no item 11.5 abaixo;

(d) Remuneragio da Securitizadora: correspondente a R$ 70.000,00 (setenta mil
reais), acrescido dos tributos aplicdveis, a ser paga na data de liquidagdo da
Oferta Restrita; e .

(e) Honorarios advocaticios dos assessores legais da operagdo.

Custos periddicos da Emissdo (“Custos Periddicos™): sdo os custos a serem incorridos

diretamente ou reembolsados pela Cedente para pagamento dos prestadores de
servigos contratados em fung¢do da Emissdo (conforme abaixo definido), durante o
periodo de vigéncia dos CRI, conforme segue:

(a) Agente Fiducidrio: equivalente a R$ 5.242,85 (cinco mil, duzentos e quarenta e
dois reais e oitenta e cinco centavos), acrescido dos tributos devidos conforme
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5.10

disposto no item 11.5.5 abaixo, atualizado anualmente pela variacdo do
IGPM/FGV, devido semestralmente, com primeiro vencimento no prazo de 6
-(seis) meses contados da Data de Emissdo; €

(b) Administragdo do Patrimdnio Separado: equivalénte a R$ 8.000,00 (oito mil
reais), acrescido dos tributos aplicaveis, atualizado anualmente pela varia¢do do
IGPM/FGV, e devido anualmente, com vencimento no 5° (quinto) Dia Util do
més dezembro de cada ano.

Eventuais Custos de Emissfo (“Demais Custos™): sdo os custos, caso necessarios, que

serdo pagos e/ou reembolsados pela Cedente a Securitizadora, se por esta incorridos,
para pagamento de despesas eventuais relacionadas & Emissdo ¢ aos CRI, conforme
segue:

(a) alteragdo de pardmetros da CETIP;

(b) convoéacéo da Assembleia Geral,;

(¢) publicidade;

(d) registro de documentos da Emissdo em cartério competente; e

(e) registro de eventuais aditamentos de documentos da Emissio em cartorio

competente.
Exceto se determinado de forma diversa nos Documentos da Operacdo, todos os

Custos Periodicos serdo atualizados anualmente, a partir da Data de Emissdo, pela
varia¢fo do IGPM/FGYV ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

CLAUSULA SEXTA — CARACTERISTICAS DA EMISSAO

A emissdo dos CRI objeto deste Termo de Securitizagdo pela Securitizadora observara as

seguintes condi¢des e caracteristicas:

6.1.

6.1.1.

Numero de Ordem

Esta é a 295 Série da 1* Emissdo de CRI da Securitizadora (“Emisso™).

p



6.2.

6.2.1.

6'30

6.3.1.

6.4.

6.4.1.

6.5.

6.5.1.

6.6.

6.6.1.

6.7.

6.7.1.

6.8.

6.8.1.

Data e Local de Emissao

Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos CRI sera o dia 03 de janeiro de
2013 e o local da Emissdo ser4 a capital do Estado de S&o Paulo.

Quantidade e Valor Nominal

Serdo emitidos 31 (trinta e um) CRI, com- valor nominal unitario de R$ 337.536,27
(trezentos e trinta e sete mil, quinhentos e trinta e seis reais e vinte e sete centavos), na
Data de Emiss@o (“Valor Nominal Unitdrio™). Ndo sera admitida a distribui¢éo parcial
dos CRI ofertados.

Valor Total da Emissio

R$ 10.463.624,37 (dez milhGes, quatrocentos € sessenta € trés mil, seiscentos € vinte
quatro reais e trinta e sete centavos) na Data de Fmissdo.

Séries
A presente Emissfio serd em uma tinica série, correspondente a 295" Série.
Prazo e Data de Vencimento

Os CRI terdo prazo de 2.226 (dois mil, duzentos e vinte e seis) dias contados a partir
da Data de Emissdo e, portanto, terdo vencimento final em 07 de fevereiro de 2019.

Forma

Os CRI serdo de forma escritural e sua titularidade serd comprovada por extrato
emitido pelo Agente Escriturador, sem a emissfo de cartulas ou certificados e contardo
com garantias reais e fidejussérias vinculadas aos Créditos Imobilidrios.
Adicionalmente, a titularidade dos CRI serd comprovada pelo extrato emitido pela
CETIP, enquanto os CRI estiverem custodiados eletronicamente na CETIP, na
qualidade de proprietaria fiducidria dos CRI. Os titulares dos CRI serdo beneficidrios
das garantias previstas nos itens 2.6 e seguintes deste Termo de Securitizagéo.

Procedimento de Colocacio e Distribuicio

A distribuigdo primaria dos CRI sera publica com esforgos restritos, em regime de

melhores esforcos de colocagdo, com intermediagdo do Coordenador Lider, instituigio



6.8.2.

6.8.3.

6.8.4.

6.8.5.

6.8.6.

integrante do sistema de distribuigdo, conforme previsto no artigo 2° da Instrugio
CVM n° 476, observados os termos e condi¢des estipulados no Contrato de
Distribuigéo.

Em observancia ao disposto na Instru¢do CVM n.° 476, a Oferta Restrita serd
destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, observado que (i) somente sera
permitida ao Coordenador Lider a procura de, no miximo, 50 (cinquenta) Investidores
Qualificados (conforme abaixo definido); e (ii) os CRI somente poderdo ser subscritos
e integralizados por, no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados. Ndo obstante o
descrito acima, os CRI poderéo ser negociados desde que decorridos 90 (noventa) dias
de sua subscri¢do ou aquisigdo pelo investidor, conforme disposto nos artigos 13 e 15
da Instrugio CVM n.° 476.

6.8.2.1.0bservadas as restri¢des de negociagdo acima, os CRI da presente Emissio
somente poderdo ser negociados entre Investidores Qualificados assim
definidos nos termos do artigo 4° da Instrugdo CVM n.° 476 (“Investidores
Qualificados™”), a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta publica
perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n® 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, e da Instrugdo CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, e
alteragdes posteriores, € apresente prospecto da oferta 8 CVM, nos termos da

regulamentag¢do aplicavel.

Nos termos da Instru¢do CVM n° 476, a Oferta Restrita estd automaticamente
dispensada do registro perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) de que
trata o artigo 19 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

A Oferta Restrita estd automaticamente dispensada de registro perante a ANBIMA, de
que trata o artigo 25, paragrafo 1°, do Codigo de Regulagdo e Melhores Praticas para
as Ofertas Publicas de Distribui¢io e Aquisigdo de Valores Mobilidrios.

Os CRI serfio registrados para distribuigdo e negociagdo nos mercados primario e
secundario por meio do “Mddulo CETIP 217, administrado e operacionalizado pela
CETIP, sendo a distribuigdo e negociagdo liquidadas e os CRI custodiados
eletronicamente na CETIP.

O valor minimo de aplicagéo pelos Investidores Qualificados nos CRI objeto da Oferta
Restrita serda de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais). A Oferta Restrita dos CRI sera
encerrada quando da subscricdo da totalidade dos CRI e/ou quando do encerramento
do prazo de colocagdo previsto no Contrato de Distribui¢do, o que ocorrer primeiro.
Em conformidade com o artigo 8° da Instru¢do CVM n° 476, o encerramento da Oferta



6.8.7.

6.9.

6.9.1.

6.9.2.

6.10.

6.10.1.

6.11.

6.11.1.

Restrita devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no prazo de 5 (cinco)
dias contados do seu encerramento, devendo referida comunica¢do ser encaminhada
por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores (interner), ou,
caso ndo seja possivel, via protocolo fisico, e conter as informag¢des indicadas no
Anexo I & Instrugdo CVM n° 476.

Caso a Oferta Restrita dos CRI néo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de
seu inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicagdo prévia acima, com o0s
dados disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu

encerramento.
Preco de Subscri¢do ¢ Forma de Integralizacio

O preco de subscri¢do de cada CRI serd equivalente ao seu Valor Nominal Unitario,
acrescido (i) dos Juros Remuneratorios dos CRI, calculados nos termos da Clausula
6.12 a seguir, incidentes a partir da Data de Emissdo (exclusive) até a data de
liquidagdo financeira da Oferta Restrita (inclusive); e (ii) Atualizagdo Monetaria,
calculada nos termos da Clausula 6.11 abaixo, incidentes a partir da Data de Emissio
(inclusive) até a data de liquidacdo financeira da Oferta Restrita (exclusive). A
integralizago dos CRI sera realizada & vista, em moeda corrente nacional, de acordo
com os procedimentos da CETIP, observado, ainda, o que vier a ser determinado pelo
Coordenador Lider e pela Emissora.

Os CRI serdo subscritos e integralizados pelos investidores na data de assinatura dos

respectivos boletins de subscrigéo.
Regime Fiduciario

Os CRI contarfio com a institui¢do de regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios
representados pela CCI que lastreia a presente Emissdo e outros bens e direitos que
compdem o Patrimonio Separado, nos termos da legislacdo aplicavel.

Atualizacao Monetaria
O saldo devedor unitério de cada um dos CRI serd atualizado monetariamente pela
variagdo do IGPM/FGV, desde a Data de Emissio até a Data de Vencimento,

conforme a formula descrita abaixo:

SDa=SDbx C

;)



6.11.2.

6.12,

6.12.1.

onde:

SDa = Saldo do Valor Nominal Unitério atualizado, até a data de calculo, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDb = Valor Nominal Unitdrio na Data de Emissdo, ou apés incorporagdo de juros,
atualizagdo ou amortizagdo, se houver, o que ocorrer por ultimo, no més
imediatamente anterior a data de calculo, calculado com 8 (o0ito) casas decimais, sem

arredondamento;

C = Fator acumulado da varia¢do do IGPM/FGV, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

C=1 quando o més da data de atualizagdo for diferente de abril.

ou

onde:

NIn = Numero Indice do IGPM/FGV do més imediatamente anterior ao més da data
de atualizacio.

Nlo = Numero Indice do IGPM/FGV do més imediatamente anterior ao més da
emissdo dos CRI ou da ultima data de atualizagfo (Ultimo més de abril passado) o que

ocorrer pos ultimo.

Caso o IGPM/FGV venha a ser extinto ou se 0 IGPM/FGV deixar de ser aplicado para
atualizagdo monetaria dos Créditos Imobiliarios por qualquer motivo, a atualizagdo
monetaria serd realizada pelo IPC/FIPE e, na sua falta, pelo IPCA/IBGE.

Juros Remuneratérios dos CRI

Os CRI fardo jus a remuneragio devida no respectivo més de apuragdo, que serd
equivalente aos juros de 6,90% (seis inteiros e nove décimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias calculados pro rata dies conforme disposto nos

itens abaixo.



6.12.2. Os Juros Remuneratorios dos CRI serdo calculados sobre o saldo do Valor Nominal
Unitario, devidamente atualizado monetariamente, de acordo com o item 6.11 acima,
desde a Data de Emisséo ou do ultimo pagamento até a data do seu efetivo pagamento,
de acordo com a formula abaixo:

J, =S8Dax(Fator _de Juros—1)
onde:

Ji = Valor unitario dos i-ésimos juros acumulados. Valor em reais, calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondarnento;.
SDa = Saldo devedor unitario atualizado, conforme calculado e definido no item 6.11;

Fator de Juros = Fator de juros fixo calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir:

, du
Fator de Juros = [L + 1]252
¢ ~ [100

onde:

i = Taxa de juros ao ano do(s) CRI informada com 4 (quatro) casas decimais na base

exponencial 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis; e

du = Numero de dias tteis entre a Data de Emissdo ou a ultima data de pagamento de
juros o que ocorrer por ultimo exclusive e a data de pagamento de juros inclusive.

6.12.3. A Emissora devera realizar a correspondente Amortizacdo e Juros dos CRI, em
conformidade com o disposto acima, de modo a manter a vinculagéo dos pagamentos
dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, e utilizados como lastro da CCI, ao
pagamento dos CRI aos seus titulares.



6.13,

6.13.1.

6.14.

6.14.1

6.15.

6.15.1.

Datas de Pagamento de Juros Remuneratérios e Amortizagdes Programadas dos
CRI

Os Juros Remuneratorios dos CRI serfio pagos mensalmente, juntamente com o
pagamento das Amortizagdes Programadas previstas no item 6.14 abaixo, nas Datas de
Pagamento conforme estabelecidas no Fluxo de Pagamentos que consta no Anexo 1V,
sendo o primeiro pagamento devido em 07 de fevereiro de 2013 e o Gltimo na Data de
Vencimento dos CRI.

Amortizagao

Cada CRI serd amortizado mensal e sucessivamente a partir de 07 de fevereiro de
2013, inclusive, até a Data de Vencimento, inclusive, ou seja, 07 de fevereiro de 2019,
nas Datas de Pagamento e de acordo com os percentuais indicados no Fluxo de
Pagamento constante do Anexo IV deste Termo de Securitizagdo (“Amortizagio
Programada”), calculados obedecendo a seguinte expresséo:

Va, = [SDax Tan]

onde:

Vai = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais, calculado com

8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Saldo do Valor Nominal Unitario atualizado, conforme calculado e definido no

item 6.11;

Tan = Taxa da i-ésima parcela de amortizagfo, informada com 4 (quatro) casas
decimais, de acordo com a tabela de amortizagdo do(s) CRI do Anexo IV ao presente
Termo de Securitizagdo

Evento de Inadimplemento e Evento de Vencimento Antecipado dos CRI

Sem prejuizo das demais hipéteses de vencimento antecipado previstas nos
Documentos da Operagdo, sera considerado como um Evento de Inadimplemento dos
CRI a ocorréncia de qualquer um dos eventos dispostos abaixo:



(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

a Devedora, a Cedente e/ou a EBAMAG deixarem de cumprir, em conjunto ou
isoladamente, qualquer obrigagdo pecuniaria, principal ou acessoria, decorrente
do Contrato de Cessdo, do Contrato de Locagdo ou de qualquer outro
Documento da Operag¢do que a Securitizadora e/ou qualquer outra empresa
ligada/coligada/controlada e/ou controladora, de forma direta ou indireta, da
Securitizadora, tenham firmado com elas e que devam ser cumpridos ou
observados, incluindo, mas sem se limitar ao pagamento dos aluguéis mensais,
encargos moratdrios, multas, penalidades, indeniza¢des (contratuais, de
seguros, de desapropriagdo total ou parcial do Imdvel, entre outras), seguros,
despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais € legais, o
qual nfo tenha sido sanado dentro do prazo de cura estabelecido no respectivo

documento, se aplicével,

a Devedora, a Cedente e/ou a EBAMAG deixarem de cumprir, em conjunto ou
isoladamente, qualquer obrigacdo nfo pecunidria, principal ou acessdria,
decorrente do Contrato de Cessfio, do Contrato de Locagdo ou de qualquer
outro Documento da Operagdo que a Securitizadora e/ou qualquer outra
empresa ligada/coligada/controlada e/ou controladora, de forma direta ou
indireta, da Securitizadora, tenham firmado com elas e que devam ser
cumpridos ou observados, o qual ndo tenha sido sanado dentro do prazo de

cura estabelecido no respectivo documento, se aplicavel;

vencimento antecipado ou inadimplemento, pela Devedora, pela Cedente e/ou
pela EBAMAG ou suas respectivas coligadas ou empresas integrantes de seus
respectivos grupos econdmicos, de quaisquer contratos, cédulas, termos,
compromissos, instrumentos ou obrigagdes a que estejam sujeitas {rente a
terceiros, no mercado local ou internacional, em valor individual ou agregado
superior a R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), ndo sanados no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis contados da data estipulada para pagamento;

por qualquer forma, o Imével e/ou o Imovel Alienado Fiduciariamente sejam
objeto de alienagdo, promessa de alienagdo, venda, cessdo, imposi¢do de
gravame, ou constituigio de novos Onus, sem o expresso € prévio
consentimento da Securitizadora e dos investidores;

ocorréncia de sinistro total ou parcial envolvendo o Imével e/ou o Imovel
Alienado Fiduciariamente, sem que haja pagamento da indenizagéio devida pela
companhia seguradora no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da data de
ocorréncia do sinistro, por qualquer motivo, perda da propriedade, alienagéo.
desapropriagfio, perecimento, confisco, oneragdo, imposi¢io de gravame,



®

(2)

(h)

(i)

4

imposigdo de constrigdo, penhora ou transferéncia total ou parcial, do Imével
e/ou do Imovel Alienado Fiduciariamente;

se ‘houver a deterioragéio, desvalorizagiio ou outras hipdteses que afetem o
Imével Alienado Fiduciariamente tornando necessdria a substitui¢do ou refor¢o
das Garantias e a Cedente nfo providencie a substitui¢do ou reforgo, conforme
aplicavel, na forma e prazo estabelecidos nos instrumentos que formalizem as

Garantias;

se a Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG vierem a sofrer protesto de titulo,
em valor individual ou agregado superior a R$ 150.000,00 (cento e cinquenta
mil reais), dentro do prazo de vigéncia do Contrato de Locacdo, sem que a
susta¢do seja obtida no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar do recebimento
da notificagéo do protesto, enviada por cartdrio ou pelo credor interessado;

se houver pedido de faléncia da Cedente, da Devedora, da EBAMAG ou de
qualquer sociedade coligada ou que esteja sob o mesmo controle direto ou
indireto da Cedente, da Devedora e/ou da EBAMAG, por quaisquer classes de
credores, o qual ndo tenha sido elidido no prazo legal, independentemente da
efetiva homologagdo do pedido em questdo; ou se a Cedente, a Devedora e/ou
a EBAMAG ingressarem em juizo com  requerimento  de
liquidagdo/recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da liquidagdo/recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz
competente; ou, ainda, se a Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG formular
pedido de autofaléncia ou estiver sujeita a qualquer forma judicial ou
extrajudicial de concurso de credores;

se a Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG ndo mantiverem o Imével e o
Imovel Alienado Fiduciariamente em perfeito estado de conservagio,
segurangca ou funcionalidade, ou realizar(em), sem o prévio e expresso
consentimento da Securitizadora, obras de demoligdo, alteragdo ou acréscimo,
que diminuam o valor de mercado do Imoével e/ou do Imovel Alienado
Fiduciariamente, ainda que temporafiamente;

se ndo forem mantidos em dia todos os pagamentos de quaisquer tributos
federais, estaduais ou municipais, contribui¢des sociais ou parafiscais, assim
como quaisquer taxas condominiais, contribui¢des associativas, langadas,
incidentes ou que venham a incidir, sobre o Imével e/ou o Imovel Alienado
Fiduciariamente, bem como sobre as benfeitorias que a eles forem acrescidas,
exceto se a exigibilidade desses valores estiver suspensa;



(k)

)

(m)

(n)

(0)

(p)

(q)

(r)

(s)

se ocorrer transferéncia do controle direto ou indireto, reducdo de capital
social, transferéncia de parte relevante de seus ativos tangiveis e/ou
intangiveis, ou operagdo de incorporagdo, fusdo ou cisdo envolvendo a
Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG, ou qualquer outra reorganizacio
societdria, sem a prévia autorizagdo por escrito da Securitizadora ¢ dos

investidores;

se houver qualquer alteragdo ou modificagdo do objeto social da Cedente e/ou
da EBAMAG realizada sem prévia anuéncia por escrito da Securitizadora e dos

investidores;

contra a Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG, for movida qualquer agdo ou
execucfio ou, ainda, qualquer outra-medida, mesmo administrativa, que afete
sua solvéncia ou liquidez (levando-se em consideragfo, para tanto, o valor em
discuss@o em tal medida), ou ainda, que afete sua capacidade de cumprir as
obrigacdes assumidas no Contrato de Cessdo, Contrato de Locagdo e nas
Garantias, ou que por qualquer razdo afetem os Créditos Imobiliario;

se forem prestadas informagdes ou declaragBes falsas, imprecisas, incorretas ou
incompletas, por parte da Cedente e/ou da EBAMAG, no Contrato de Cessdo

ou em qualquer dos Documentos da Operagdo;

ocorréncia de qualquer uma das hipdteses previstas nos artigos 333 e 1.425 do
Codigo Civil Brasileiro;

ocorréncia de qualquer outra hipétese de vencimento antecipado prevista em

lei;

indeferimento, cassagfio ou revogagio, pela CVM ou por érgio administrativo
ou judicial, da dispensa de registro dos CRI;

se, no entender da Securitizadora, houver ocorrido qualquer violagdo do
Contrato de Cesso, do Contrato de Locagdo, deste Termo de Securitizagdo ou
de qualquer outro Documento da Opera¢do, a qual ndo tenha sido sanada
dentro do prazo de cura estabelecido no respectivo documento;

caso os valores recebidos a titulo de liquidagéo antecipada total ou parcial ou
qualquer forma de antecipagfo dos Créditos Imobiliarios, somados ao valor dos
Créditos Imobiliarios ainda em aberto, forem inferiores ao valor necessario ao

e
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(v)

V)

)

(z)

(aa)

(bb)

resgate integral dos CRI e ao pagamento das demais despesas do respectivo
Patrimdnio Separado;

a ocorréncia de qualquer um dos eventos considerados neste Termo de
Securitizagfio, que constitua evento de inadimplemento e/ou que obrigue a
Securitizadora a liquidar antecipadamente o Patriménio Separado;

a existéncia, validade e/ou eficicia do Contrato de Locagdo e/ou de qualquer
um dos Documentos da Operagéo, bem como de qualquer termo e condigdo do
Contrato de Locagdo e/ou de qualquer um dos Documentos da Operagdo venha
a ser questionada juridicamente pela Cedente, a Devedora, a Securitizadora, a
EBAMAG e/ou quaisquer terceiros, inclusive com base em nulidade,
anulacio, declaragfio de ineficdcia, onerosidade excessiva, revisio judicial ou
denuncia, total ou parcial, do Contrato de Locag@o; e/ou caso qualquer decisdo
judicial ou arbitral, ainda que recorrivel, venha a determinar que o Contrato de
Locagéio e/ou qualquer Documento da Operagdo € inexistente, invalido e/ou
ineficaz por qualquer fundamento;

o Contrato de Locagdo seja rescindido por qualquer motivo, nas hipoteses em
que ndo seja devida a indeniza¢do por rescisdo prevista no caput da Clausula
Quinta do Contrato de Locacfo por parte da Devedora;

o Contrato de Locagdo seja rescindido por qualquer motivo, nas hipéteses em
que seja devida a indenizagdo por rescisdo prevista no caput da Clausula

Quinta do Contrato de Locagéo por parte da Devedora;

insuficiéncia de valores necessarios para pagamento de qualquer parcela de
Amortizagdo e Juros dos CRI, que ndo tenha sido causada por culpa exclusiva
da Securitizadora e ndo tenha sido sanada pela coobrigagdo da Cedente prevista
na Clausula IV do Contrato de Cessdo ou, conforme aplicavel, pelo mecanismo
da Clausula 8.3.2. do Contrato de Cessdo; |

se a Cedente, a Devedora e/ou a EBAMAG se tornar(em) iliquida(s) e/ou

insolvente(s);

a suspensdo injustificada, a critério razodvel da Securitizadora e/ou dos
investidores, das atividades da Cedente, da Devedora e/ou da EBAMAG por
mais de 30 (trinta) dias corridos, desde que dentro de tal prazo ndo tenham sido

tomadas medidas para corrigir ou remediar a suspensio;

]

gy



(cc)

(dd)

(ee)

(15

(gg)

(hh)

a Cedente e/ou a EBAMAG ndo exibir a Securitizadora, no prazo de até 15
(quinze) dias, sempre que por ela solicitado, os respectivos comprovantes de
pagamento de quaisquer tributos federais, estaduais ou municipais,
contribuigdes sociais, parafiscais, taxas condominiais ou contribui¢des
associativas langadas, incidentes, ou que venham a incidir sobre o Imovel e/ou
sobre o Imével Alienado Fiduciariamente, bem como sobre as benfeitorias que
a eles forem acrescidas;

se ocorrer mudanc¢a material no estado econdmico-financeiro da Cedente, da
Devedora e/ou da EBAMAG que, a exclusivo critério da Securitizadora ou dos
investidores, possa causar qualquer prejuizo para a sua capacidade de
adimplemento das obrigagdes assumidas no Contrato de Locagdo, no Contrato
de Cessdo e nos demais Documentos da Operagéio, conforme aplicavel;

se a Cedente no apresentar a Securitizadora, dentro do prazo estipulado na
Clausula 3.4.1 do Contrato de Cessdo, a notificacdo de cessfio prevista na
referida Clausula devidamente assinada pela Devedora;

caso a Cedente deixe de realizar a substituigdo da Alienag¢do Fiduciaria do
Imovel Alienado Fiduciariamente pela aliena¢do fiducidria em garantia do
Imovel dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias corridos contados da Data
de Emisséo, conforme regulado no Contrato de Cesséo;

caso seja proferida decisdo desfavordvel a Companhia Nitro Quimica
Brasileira, no ambito do processo n°. 224.01.2004.022041-2/000000-000 (e nos
correspondentes Embargos & Execugdo Fiscal n® 5272/2004) em tramite junto a
Segunda Vara da Fazenda Publica da Comarca de Guarulhos, Estado de Sao
Paulo, sem que (i) a Companhia Nitro Quimica Brasileira venha a pagar
tempestivamente os valores eventualmente devidos a Fazenda Publica, ou (ii) a
carta de fianga emitida pelo Banco Bradesco S.A. no ambito do referido
processo ndo cubra a totalidade do valor eventualmente devido pela
Companhia Nitro Quimica Brasileira a Fazenda Publica, ou ainda, de qualquer
forma o Imével Alienado Fiduciariamente seja atingido em decorréncia deste

Pprocesso; ou

se a Cedente e/ou a EBAMAG vierem a inadimplir qualquer uma das suas
obriga¢Bes relacionadas aos parcelamentos fiscais firmados pelas referidas

sociedades.



6.15.1.1. A ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Inadimplemento previstos nos subitens

(a), (e), (h), (n), (0), (p), (s), (u) e (v) do item 6.15.1 acima configurara de forma
automatica um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, na data em que ocorrer o
Evento de Inadimplemento, independentemente de qualquer comunicagio ou
notificagdo da Securitizadora a Cedente neste sentido. A ocorréncia de qualquer um
dos Eventos de Inadimplemento previstos nos subitens (b), (c), (d), (), (g), (1), (j), (k),
(1), (m), (q), (), ), (x), (2), (aa), (bb), (cc), (dd), (ee), (1), (gg) e (hh) do item 6.15.1
acima ensejard a realizagfio de uma assembleia geral dos titulares dos CRI, os quais
deverdo deliberar acerca da decretacdo ou ndo de um Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI, de acordo com os termos e condigdes previstos neste Termo de

Securitizagdo, ressalvado o disposto no item 6.15.1.2. abaixo.

6.15.1.2. Os Eventos de Inadimplemento previstos nos itens (b), (c), (d), (D), (g), (1), (j), (k),

6.15.2.

6.15.3.

(1, (m), (@), (r), M), (x), (2), (aa), (bb), (cc), (dd), (ee), (ff), (gg) e (hh) do item
6.15.1.1. acima ndo ensejardo a realizagdo de uma Assembleia Geral e,
consequentemente, ndo acarretario a decretagdo de um Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI, se investidores representando 75% (setenta e cinco por cento) ou
mais dos CRI em circulagdo encaminharem para a Securitizadora comunica¢do, por
escrito, assinada por seus respectivos representantes legais, previamente a realizagao
da convocagdo da assembleia geral dos Investidores pela Cessionaria, informando que
referidos investidores ndo desejam decretar um Evento de Vencimento Antecipado dos
CRI em decorréncia do(s) Evento(s) de Inadimplemento verificado(s). O envio desta
comunicac¢do é uma mera faculdade dos investidores, ndo afastando ou restringindo, de
qualquer forma, o direito de os investidores decretarem a qualquer tempo em
Assembleia Geral a ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI com
base no(s) mesmo(s) Evento(s) de Inadimplemento verificado(s). O recebimento pela
Securitizadora da comunicagdo de que trata este item devera ser informado, pela
Securitizadora, a totalidade dos titulares dos CRI, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contados da data de recebimento da mencionada comunica¢do, na forma prevista no

item 6.21.1 abaixo.

O acompanhamento dos Eventos de Inadimplemento, de que trata o item 6.15.1 acima,
sera efetuado pela Securitizadora em conjunto com o Agente Fiduciario, sendo que a
parte que verificar algum dos Eventos de Inadimplemento deve comunicar a outra

parte para que sejam tomadas as providéncias necessarias.

Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Inadimplemento descritos acima, que
ndo acarrete um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI de forma automatica, nos
termos do item 6.15.1.1. acima, a Securitizadora devera convocar uma Assembleia

Geral de titulares dos CRI para deliberagdo em relagdo a tais eventos, exceto na



6.15.4

6.15.5

6.15.6

6.15.7

6.15.8

hipétese prevista no item 6.15.1.2. acima. O quérum para que tal evento acarrete a
decretagio de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI encontra-se previsto no
item 12.3.3. abaixo.

Na hipotese de ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, o
Agente Fiduciario podera tomar todas as medidas cabiveis necessarias a defesa dos

direitos, interesses e prerrogativas dos titulares dos CRI.

O Agente Fiduciario deverd comunicar & Emissora acerca da ocorréncia de qualquer
Evento de Inadimplemento, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em

que este tomar conhecimento do respectivo evento.

A Securitizadora, na condigdo de credora fiducidria do Patriménio Separado, apos o
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, devera exigir o pagamento de todos os
valores devidos pela Devedora e/ou Cedente, conforme aplicavel, de acordo com o
disposto nos Documentos da Operagdo e na forma deliberada na respectiva
Assembleia Geral, se aplicavel. Caso referido pagamento ndo seja efetuado no prazo
ajustado ou conforme definido pela Assembleia Geral, se aplicavel, por negligéncia da
Securitizadora, a Securitizadora poderd, a critério dos titulares dos CRI, ser destituida
da fun¢fio de administradora do Patrimonio Separado e o Agente Fiduciario assumira
imediatamente a custodia e a administragdo dos créditos integrantes do Patrimonio
Separado, conforme definido no item 7.2.1(a) abaixo. Na Assembleia Geral de que
trata este item, os titulares dos CRI em circula¢do deverfo deliberar sobre as novas
normas de administragdo do Patriménio Separado, inclusive para fins de recebimento
dos créditos diretamente da Devedora e/ou Cedente, conforme aplicavel, ou poderdo
optar pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, nestes casos mediante guorum de
maioria absoluta dos titulares dos CRI em circulagio.

Na hipdtese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administragdo do
Patrimonio Separado, podera ser acordada, inclusive, a transferéncia dos créditos a
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nos termos do § 1°, do
artigo 14, da Lei n° 9.514.

Nos termos do Contrato de Cessdo, na hipotese de decretagdo de um Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI, a Cedente estd obrigada a realizar a Aquisigdo
Compulsoria dos Créditos Imobilidrios representados pela CCI, no estado em que os
Créditos Imobiliarios se encontrarem, obrigando-se, em carater irrevogavel e
irretratavel, a pagar 8 Emissora o Valor de Reposigéo.

ay



6.15.8.1 Nos termos do Contrato de Cesséo, a Cedente devera efetuar o pagamento integral do

6.15.9

Valor de Reposi¢éo dos CRI a Securitizadora em até 5 (cinco) dias corridos contados
da data em que (i) ocorrer um dos Eventos de Inadimplemento automaticos descritos
no item 6.15.1.1. acima, ou (ii) os investidores tiverem deliberado acerca da ocorréncia
de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, decorrente de um dos Eventos de
Inadimplemento ndo automaticos, previstos no item 6.15.1.1. acima. Nas hipdteses de
que trata este item, a Securitizadora comunicara a Cedente a ocorréncia de referido
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI e do Valor de Reposi¢do no prazo de até 2
(dois) Dias Uteis contados da data de constatacio do Evento de Inadimplemento
automatico mencionado no inciso (i) acima ou, conforme o caso, da data da
deliberagdo dos investidores mencionada no inciso (ii) acima, sendo certo que o Valor
de Reposicdo devera ser depositado pela Cedente na Conta de Centralizagdo dentro do
prazo estabelecido neste item.

Na Aquisi¢do Compulsoria dos Créditos Imobilidrios, caso o Valor de Reposigdo ndo
seja pago na data estipulada no Contrato de Cessdo incidirdo sobre o Valor de
Reposi¢do: (1) multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento); (ii) juros de mora de
1% (um por cento) ao més calculados pro rata die; e (iii) corregdo monetdria mensal
calculada pro rata die, de acordo com a variagdo do IGPM/FGV. A cobranga dos
encargos moratérios referidos neste item ndo limitardo, sob hipétese alguma, o direito
de a Securitizadora pleitear eventuais indenizagdes a que tenha direito.

6.15.10 Nos termos do Contrato de Cessdo, em caso de (i) sinistro parcial que afete

6.15.11

menos de 40% (quarenta por cento) do Imével; ou (ii) sinistro total em que a Devedora
¢ a Cedente convencionem a reconstru¢cdo do Imdvel nos termos do Contrato de
Locagdo, os valores a que fizer jus a Securitizadora por for¢a de indenizagdes pagas
em decorréncia de seguros contratados pela Devedora e/ou pela Cedente serdo
repassados a Cedente, para que esta os empregue para fins da reconstrugdo do Imével,
nos termos do Contrato de Locac¢fo. Neste caso, a Cedente devera realizar os
pagamentos & Securitizadora das parcelas dos Créditos Imobilidrios vencidas durante o
prazo de reconstru¢do do Imdvel, sendo que as partes convencionaram no Contrato de
Cessdo que a hipdtese prevista neste item ndo constituird um Evento de
Inadimplemento nos termos do Contrato de Cessdo, desde que a Cedente realize
pontualmente os pagamentos das parcelas dos Créditos Imobiliarios vencidas durante o

prazo de reconstrugdo do Imovel.

Em conformidade com as disposi¢des deste Termo de Securitizagdo, os
investidores terdo a faculdade, mas ndo a obriga¢@o, de ndo declarar um Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI no caso de verificagdo do Evento de Inadimplemento
previsto no item 6.15.1 (x) acima, caso, a despeito da rescisdo do Contrato de Locagdo,

AT\



6.15.12

6.15.13

6.16

6.16.1.

a Devedora continue a realizar pontualmente o pagamento da indenizag¢do por rescisio
do Contrato de Locagéo prevista no caput da Clausula Quinta do Contrato de Locago.

Caso os investidores exercam a faculdade prevista no item 6.15.11 acima, a
Cedente obrigou-se a (i) submeter potencial novo locatario do Imdvel a prévia e
expressa aprovagdo, por escrito, da Securitizadora e dos titulares dos CRI; e a (ii)
ceder a Securitizadora, em beneficio dos titulares dos CRI, eventuais direitos de
crédito que venham a ser originados a partir de novo contrato de loca¢do do Imovel, a
ser celebrado entre a Cedente e o novo locatdrio mencionado no item (i) acima, sendo
certo que esta cessdo de direitos de crédito a Securitizadora devera ser formalizada no
prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de celebragdio do novo contrato de

locag@o.

O exercicio da faculdade prevista no item 6.15.11 acima nfo afasta ou restringe
de qualquer forma, o direito de os titulares dos CRI decretarem a qualquer tempo a
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, acarretando as
consequéncias descritas na Clausula XI do Contrato de Cessao.

Negociacio

Os CRI serdo registrados para negociagdo no mercado secundario na CETIP,
observados os termos, condigdes e restri¢des contidas na Instrugdo CVM n° 476,

6.17 Prorrogacao dos Prazos

6.17.1.

6.18

6.18.1.

Considerar-se-d0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagdo da Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu
respectivo vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum

acréscimo aos valores a serem pagos.

Encargos Moratérios dos CRI

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos
CRI, em razdo do ndo pagamento, pela Devedora e/ou Cedente, conforme aplicavel,
dos valores devidos nos termos dos respectivos Documentos da Operagdo, os débitos
em atraso ficarfo sujeitos aos seguintes encargos moratdrios, os quais, quando do seu
recebimento pela Securitizadora, deverdo ser integralmente transferidos aos titulares
dos CRI:

(a) multa ndo compensatdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito;



6.18.2
6.19

6.19.1

6.20

6.20.1

6.20.2

(b)  juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano, ou fragéo, calculados pro rata
die, que também incidirdo sobre o valor do débito; e

(c) corre¢do monetaria mensal calculada pro rata die, de acordo com a variagdo do
IGPM/FGV.

Caso o atraso no pagamento decorra de culpa ou dolo da Securitizadora no
cumprimento de suas respectivas atribuigdes, a Securitizadora serd responsavel pelo
pagamento dos encargos moratorios acima previstos.

Local de Pagamento

Os pagamentos referentes aos CRI ou quaisquer outros valores a que fagam jus os
titulares dos CRI serfio efetuados pela Securitizadora utilizando-se os procedimentos
adotados pela CETIP, considerando que os CRI estéo custodiados eletronicamente na
CETIP, ou através de outra que vier a ser estabelecida em conjunto pelo Coordenador

Lider e pela Emissora.
Destinac¢ido dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizagdo dos CRI pelos investidores
serdo utilizados exclusivamente para o pagamento, pela Securitizadora, do Preco de
Aquisi¢8o dos Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato de Cesséo.

Os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI serdo depositados pela
Securitizadora na Conta de Centralizagfio, devendo permanecer na referida conta (i)
até a data em que forem verificadas as Condigdes Precedentes; ou (ii) at€ o decurso do
prazo de 45 (quarenta e cinco) Dias Uteis contados da data de celebragdo do Contrato
de Cessdo, sem que sejam verificadas as Condi¢des Precedentes; ou (iii) até a data de
decretagdo de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI; o que ocorrer primeiro.
Na hipotese prevista no item (i) acima a Securitizadora realizara o pagamento do Prego
de Aquisicio utilizando-se dos recursos em questfo, nos termos do item 2.2. acima.
Nas hipoteses previstas nos itens (ii) e (iii) acima a Securitizadora realizard o resgate
dos recursos em questdo para pagamento dos investidores titulares dos CRI, estando a
Securitizadora automaticamente autorizada nos termos do Contrato de Cessdo, a
utilizar os valores depositados na Conta de Centralizagdo, bem como eventual
remunera¢do e/ou corre¢do monetaria auferidas até a data em questdo, para
amortizagio extraordindria proporcional dos CRI, podendo a Securitizadora utilizar
tais recursos para pagar todos os custos, despesas e remunera¢des devidos a

N



6.20.3

6.21

6.21.1

6.22

6.22.1

6.23

6.23.1

6.24

6.24.1

Securitizadora e aos investidores titulares dos CRI em decorréncia da amortizagio
extraordindria dos CRI.

Imediatamente apos o depdsito dos valores decorrentes da integralizagdo dos CRI na
Conta de Centraliza¢do, os recursos em referéncia serfio aplicados pela Securitizadora
em CDB emitido(s) pelo Banco Votorantim. Eventual remuneragfio e/ou corre¢io
monetaria decorrentes do investimento no(s) CDB deverdo ser transferidas, deduzidos
os tributos incidentes, a Cedente na hipdtese prevista no item 6.20.2, (i) acima ou
transferidos aos investidores titulares dos CRI e/ou a Securitizadora, conforme o caso,

nas hipoteses previstas nos itens 6.20.2. (ii) e (iii) acima.
Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos titulares dos CRI deverdo ser veiculados, na forma de aviso, no
jornal *O Dia” de Sédo Paulo, ou, caso seja possivel contatar todos os investidores, por
meio eletrénico com comprovagdo de recebimento de e-mail ou mediante notificagio
com aviso de recebimento devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiduciario da
realizagio de qualquer publicagdo até 5 (cinco) Dias Uteis antes da sua ocorréncia.

Amortizacio Extraordindria dos CRI

Nio ha previsdo de recompra voluntaria dos Créditos Imobilidrios por parte da
Cedente, nos termos do Contrato de Cessdo.

Classificacio de Risco
Nio havera classificagéo de risco para a Emisséo.
Valor de Reposiciio

O valor de reposigéo ¢ o valor necessario, suficiente, liquido, certo e exigivel para o
adimplemento completo e integral dos CRI, conforme sisteméticas para cdlculo de
valores de principal, remunerac¢do e atualizagdo monetaria dos CRI definidas neste
Termo de Securitizacdo, assim como quaisquer despesas incorridas pela Securitizadora
e os investidores titulares dos CRI como resultado de resciséio, pagamento antecipado

ou implementagdo de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI (*Valor de

Reposi¢do™).



6.24.2 O Valor de Reposi¢do serd calculado pelo Agente Fiduciario, em conjunto com a
Emissora, como sendo o cabivel no dia em que deva ocorrer o pagamento integral dos
CRI, sendo tal valor liquido, certo e exigivel para todos os efeitos, inclusive para
cobranga da Cedente.

CLAUSULA SETIMA - REGIME FIDUCIARIO
7.1 Vinculo 3 Emissio dos CRI

7.1.1  Os Créditos Imobilidrios, as Garantias constituidas e as que serdo constituidas em
favor da Securitizadora conforme os Documentos da Operagdo, a Conta de
Centralizagdo, a Reserva de Pagamento, os CDB, assim como todos os direitos,
garantias, valores, multas, indenizagdes e prerrogativas descritos nos Documentos da
Operagdo, e todas e quaisquer outras garantias descritas ou no futuro incluidas ou
somadas aos Documentos da Operagdo sdo expressamente vinculados a Emissdo dos
CRI (“Bens Vinculados™).

7.2 Instituicio do Regime Fiduciario sobre os Bens Vinculados

7.2.1. Nos termos dos artigos 9° e 10° da Lei n° 9.514 (normas complementares e altera¢oes
posteriores), a Securitizadora institui, em carater irrevogavel e irretratavel, regime
fiduciario sobre os Bens Vinculados, o qual estd submetido as seguintes condi¢des:

(a) os créditos relativos aos Bens Vinculados destacam-se do patriménio da
Securitizadora e constituem patrimonio separado (“Patrimdnio Separado™),

destinando-se especificamente a liquidagdo dos CRI;

(b) a CCI ¢ afetada neste ato como lastro da Emissdo dos CRI, descrita na Clausula
Sexta acima;

(¢) o agente fiduciario do Patriménio Separado serd o Agente Fiducidrio, e os
beneficiarios do Patrimonio Separado serdo os titulares dos CRI,;

(d) os deveres, responsabilidades, forma de atuagdo, remuneragdo, condi¢des ¢
forma de destituigdo ou substitui¢do do Agente Fiducidrio estdo descritos na

Clausula Onze abaixo; e

(e) o Patriménio Separado serd liquidado na forma prevista na Clausula Oitava

deste Termo de Securitizagéo.



7.2.2. Os Bens Vinculados:

(a)

(b)

(©

(d)

(e)

()

ndo se confundem com o patrimonio da Securitizadora;

manter-se-io apartados do patriménio da Securitizadora até que se complete a
liquidagdo da totalidade dos CRI objeto da presente Emissio;

destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos CRI;

estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da
Devedora, da Cedente, da EBAMAG e/ou da Securitizadora;

ndo slo passiveis de constitui¢do de garantias ou de excussdo por quaisquer
credores da Devedora, da Cedente, da EBAMAG e/ou da Securitizadora; e

s6 responderdo pelas obrigagdes inerentes aos CRI a que esta afetada.

7.3 Valores Recebidos

7.3.1.

8.1

8.1.1.

Todos os valores recebidos pela Securitizadora em fun¢fio da vinculagdo aqui
estabelecida ou em razdo do Patriménio Separado deverdo ser aplicados

exclusivamente para o pagamento dos CRI, abatidas eventuais despesas incorridas e

ndo pagas nos termos estabelecidos nos Documentos da Operagdo.

CLAUSULA OITAVA — PATRIMONIO SEPARADO

Administrac¢io do Patriménio Separado

O Patrimonio Separado serd administrado pela Securitizadora e sera objeto de registro
contabil proprio e independente. A Securitizadora devera elaborar e publicar suas
demonstragdes financeiras, destacando o Patrimdnio Separado em notas explicativas

ao seu balango ou conforme critério a ser regulamentado pelos 6rgéos competentes.

Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo IIl da Instru¢do CVM n° 414, a

Securitizadora declara que:

(a)

o controle e distribuicdo dos recursos decorrentes da arrecadagdo dos Créditos

Imobilidrios serdo realizados pela Securitizadora; m



8.1.4.

8.2

8.2.1.

(b) a arrecadagdo e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serfo realizadas pela
Securitizadora ou por terceiros por ela contratados, e distribuidos aos titulares
dos CRI, na propor¢do que detiverem dos referidos titulos;

(c) os pagamentos relativos a CCI serdo depositados em conta corrente de
titularidade exclusiva da Securitizadora e vinculada exclusivamente aos CRI; e

(d) a custodia das CCI serd realizada pelo Agente Fiducidrio na qualidade de

institui¢do custodiante.

O Agente Fiducidrio assumird imediatamente, sem a possibilidade de declara¢io de
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, a custdédia e administragdo do Patrimonio
Separado, podendo, inclusive, transferi-lo para entidade integrante do Sistema
Financeiro Imobiliario — SFI isenta de passivos trabalhistas, fiscais ou previdencidrios,

em qualquer das seguintes hipoteses:

(a) aocorréncia de qualquer evento, inclusive o descumprimento pela Securitizadora
das obrigagdes aqui estabelecidas, que afete o recebimento tempestivo dos
pagamentos a que os titulares dos CRI fagam jus ou o Patriménio Separado,
desde que tal evento (i) ndo derive do descumprimento das obrigagdes da
Devedora, da Cedente e/ou da EBAMAG, e (ii) ndo seja sanado nos prazos para

purgacdo da mora aqui definidos;
(b) desvio de finalidade do Patrimonio Separado; ou

(c) dissolugdo, liquidagdo, requerimento de recuperag¢do judicial ou extrajudicial,
pedido de autofaléncia, decretacdio de faléncia, insolvéncia, ou, ainda, qualquer
procedimento similar que venha a ser criado por lei, requerido ou decretado

contra a Securitizadora.

Na hipdtese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administra¢do do
Patrimonio Separado, na forma do item 6.15.7 acima, podera ser acordado, inclusive, a
transferéncia das CCI a entidade que opere no sistema financeiro imobiliario, nos
termos do § 1° do artigo 14 da Lei n° 9.514.

Insuficiéncia dos Bens do Patriménio Separade

A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dard causa a declaragio de sua

quebra.

)



8.2.2.

Na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, o Agente Fiduciario
convocara Assembleia Geral dos titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de
administragdo ou liquidagdo do Patrimdnio Separado, bem como a nomeagio do
liquidante.

8.3 Responsabilidade e Insolvéncia da Securitizadora

8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

A totalidade do patriménio da Securitizadora responderd pelos prejuizos que esta
causar por descumprimento de quaisquer obrigagdes previstas neste Termo de
Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagdo ou em disposi¢do legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria, por eventuais dividas ou
pendéncias de sua titularidade, que ndo o CRI, que afetem o Patriménio Separado, ou

ainda por desvio da finalidade do Patriménio Separado.
A insolvéncia da Securitizadora néo afetard o Patrimdnio Separado aqui constituido.

Os pagamentos da CCI ou outros necessarios a viabiliza¢do da amortizagdo e/ou juros
remuneratdrios dos investidores, sob regime fiducidrio em Patrimdnio Separado,
conforme descrito neste Termo de Securitizagfo, ndo contam com nenhuma espécie de

garantia nem coobrigagio da Securitizadora.

8.4 Liquidacio do Patriménio Separado

8.4.1

O Patrimoénio Separado sera liquidado na forma que segue:

(a) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRI na Data de
Vencimento ou, a qualquer tempo, na hipotese de amortiza¢do antecipada dos
CRI; ou

(b) apods a Data de Vencimento ou data de vencimento antecipado em fungéo da
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, na hipdtese de
ndo pagamento pela Securitizadora dos Créditos Imobilidrios devidos pela
Devedora e/ou pela Cedente, conforme aplicavel, e, se for o caso, apos
delibera¢do da Assembleia Geral de titulares dos CRI convocada nos termos da
lei e deste Termo de Securitizagdo, mediante transferéncia da CCI e dos demais
bens e direitos integrantes do PatrimoOnio Separado ao Agente Fiduciario, na
qualidade de representante dos beneficiarios do Patrimdénio Separado. Neste
caso, a CCI e demais bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado serdo
transferidos imediatamente, em dagdo em pagamento, para fins de extingéio de



toda e qualquer obriga¢do da Securitizadora sob os CRI, cabendo ao Agente
Fiduciario ou a terceiro, conforme o caso, apds deliberac¢do dos titulares dos CRI,
(i) administrar a CCI e os demais bens e direitos que integravam o Patrimdnio
Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a
realizagdo dos créditos oriundos da CCI e dos demais Documentos da Operagéo,
(iii) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRI na propor¢io de CRI
detidos, e (iv) transferir os créditos oriundos da CCI eventualmente ndo
realizados aos titulares dos CRI, na propor¢do de CRI detidos.

8.4.2 Quando o Patrimodnio Separado for liquidado, ficard extinto o regime fiduciario aqui

instituido.

8.43 O Agente Fiduciario devera fornecer a Securitizadora, no prazo de 3 (trés) Dias Utels,
a partir da extingdo do regime fiducidrio a que estd submetida a CCI, termo de
quitagdo, que servird para baixa na CETIP e junto a Institui¢do Custodiante da CCI.
Tal ato importara, no caso de extingdo do Patrimonio Separado nos termos da alinea
“a” do item 8.4.1 acima, na reintegragdo a Cedente dos eventuais créditos que
sobejarem. Na hipétese de extingdo do Patriménio Separado nos termos da alinea **b”
do item 8.4.1 acima, os titulares dos CRI receberfo os créditos oriundos da CCI e do
Patrimonio Separado em dagdio em pagamento pela divida resultante dos CRI,
obrigando-se o Agente Fiducidrio ou terceiro, conforme o caso, a restituir prontamente
a Securitizadora eventuais créditos que sobejarem a totalidade dos valores devidos aos
titulares dos CRI, cujo montante ja devera estar acrescido dos custos e despesas que
tiverem sido incorridas pelo Agente Fiducidrio ou terceiro com relagéo a cobranga dos
referidos créditos derivados da CCI e dos demais Documentos da Operagéo.

CLAUSULA NONA - OBRIGACOES ADICIONAIS DA SECURITIZADORA E
OBRIGACOES DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

9.1 Obrigag¢des da Securitizadora
9.1.1 Sem prejuizo das obriga¢Ses decorrentes da lei ou das normas da CVM, assim ¢como
das demais obrigagGes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Securitizadora, em

carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(a) administrar o Patrimonio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil
proprio, independente de suas demonstragdes financeiras;

A



(b) fornecer ao Agente Fiducidrio, com copia para a Cedente, os seguintes
documentos e informagdes:

(i)  dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informacéo ou copia de quaisquer
documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que o
Agente Fiducidrio (ou o auditor independente por este contratado), por
'meio de seus representantes legalmente constituidos e previamente
indicados, tenham acesso aos seus livros e registros contabeis, bem como
aos respectivos registros e relatorios de gestdo e posi¢do financeira
referentes ao Patrimonio Separado, referente 4 Emissio;

(ii) copia de todos os documentos e informag¢des que a Securitizadora, nos
termos, prazos e condi¢es previstos neste Termo de Securitizagio,

.comprometeu-se a enviar ao Agente Fiduciario;

(iii) em até 5 (cinco) Dias Uteis da data de publicagdo, copias dos avisos de
fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conseltho de
administragdo e da diretoria da Securitizadora que, de alguma forma,
envolvam o interesse dos titulares dos CRI e que afetem os seus interesses.,

no ambito da presente Emisséo;

(iv) .cépia de qualquer notificagdo judicial, extrajudicial ou administrativa
referente aos Créditos Imobilidrios objeto da Emissdo ou aos Documentos
da Operagdo, recebida pela Securitizadora e que seja relacionada aos
interesses dos titulares dos CRI, no méximo, em 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de seu recebimento; ¢

(v) semestralmente, relatdrio de gestdo dos Créditos Imobiliarios.
(c) submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles relacionados

ao PatrimoOnio Separado, a exame por empresa de auditoria independente,
registrada na CVM (“Empresa de Auditoria”), cujo relatorio devera (i) identificar

e discriminar quaisquer a¢des judiciais e/ou administrativas movidas em face da
Securitizadora, os valores envolvidos nas respectivas agdes, bem como quaisquer
passivos e/ou potenciais passivos de natureza fiscal, trabalhista e/ou
previdencidria; e (ii) confirmar que todos os tributos devidos pela Securitizadora

foram corretamente calculados e pagos;

(d) informar o Agente Fiducidrio, tempestivamente, acerca da ocorréncia de

qualquer descumprimento ao presente Termo de Securitiza¢3o; m



(e) manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM;

(H ndo praticar qualquer ato em desacordo com este Termo de Securitizagio, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e
integral cumprimento das obrigag¢des assumidas neste Termo de Securitizagéo;

(g) comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificagdo, e, ato
continuo, aos titulares dos CRI, mediante publicagdo de aviso, a ocorréncia de
quaisquer eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo
e probo, colocar em risco o exercicio, pela Securitizadora, de seus direitos,
prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da Operagio,
que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da
comunhdo dos titulares dos CRI conforme disposto no presente Termo de

Securitizagdo,

(h) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contrata¢do de prestador
de servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela
CVM as companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de
acordo com os Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, permitindo
ao Agente Fiducidrio o acesso irrestrito aos livros e demais registros contabeis da

Securitizadora;
(i) manter:

(i)  validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizag¢des ou aprovagdes
necessarias ao regular funcionamento da Securitizadora, efetuando todo e

qualquer pagamento necessario para tanto;

(i) 'na forma exigida pela Lei das Sociedades por Ag¢bes e alteragdes
posteriores, da legislagfio tributaria e demais normas regulamentares, em
local adequado e em perfeita ordem, seus livros contdbeis e societarios

regularmente abertos e registrados na Junta Comercial; e
(iii) em dia o pagamento de todas as suas obriga¢des trabalhistas, fiscais e

previdenciarias, incluindo, sem limitar, os tributos devidos as Fazendas
-Federal, Estadual ou Municipal, efetuando todo e qualquer pagamento

Ao\

necessario para tanto;



9.13

0

(k)

(M

(m)

(n)

(0)

(p)

contratar o Banco Liquidante, institui¢do financeira habilitada para a prestagdo
dos servigos de banco liquidante dos CRI, comunicando imediatamente o Agente
Fiduciario sobre tal contratacéo;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento um servico
de atendimento aos titulares dos CRI ou contratar institui¢do financeira para a
prestacdo desse servigo;

na mesma data em que forem publicados, enviar 4 CETIP cépias dos avisos de
fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de
administragdo e da diretoria que, de alguma forma, envolvam o interesse dos

titulares dos CRI ou informagdes de interesse do mercado;

convocar, sempre que necessario, a Empresa de Auditoria ou com quaisquer
terceiros para prestar esclarecimentos aos titulares dos CRI;

comunicar imediatamente ao Agente Fiducidrio, por meio de notifica¢do, a
eventual ocorréncia de eventos que ensejem a rescisio antecipada do Contrato de

Cessdo, conforme ali previsto;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notifica¢do, a
eventual ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado dos
CRI descritos na Clausula 6.15 acima;

“calcular o valor unitario de cada CRI, disponibilizando os resultados ao Agente

Fiduciario.

Além das obrigag¢des elencadas na Cldusula 9.1.1 acima, a Securitizadora obriga-se a
gerir a CCI vinculada ao presente Termo de Securitizagfio, por si ou por seus
prepostos, na qualidade de titular destas, promovendo as diligéncias necessdrias a

manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas

de juros e demais encargos e acessorios.

Sem prejuizo de suas outras obrigagles expressamente previstas na regulamentago
em vigor e neste Termo de Securitizagdo, a Securitizadora obriga-se a, nos termos da
Instrugdo CVM n° 476:

(a)

preparar suas demonstrag¢des financeiras de encerramento de exercicio e, se for o
caso, demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades

por Agdes e com as regras emitidas pela CVM;



(b) submeter suas demonstragdes financeiras 8 Empresa de Auditoria;

(c) divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e
parecer de auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio
social;

(d) manter os documentos mencionados na alinea “c” acima em sua pagina na rede
mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(e) observar as disposi¢des da Instrugo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002
(“Instrucdo CVM n°® 358”), no que se refere a dever de sigilo e vedag¢des a

negociagio;

() divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de
qualquer *“Fato Relevante”, conforme definido no artigo 2° da Instrugdo CVM n°
358, e comunicar a ocorréncia de tal Fato Relevante imediatamente ao
Coordenador Lider da Oferta Restrita e ao Agente Fiduciario; e

(g) fornecer todas as informagdes solicitadas pela CVM ou pela CETIP.

9.1.4 A Securitizadora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragdes
prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRI, ressaltando
que, em conformidade com parecer legal emitido por escritorio especializado,
verificou a ndo existéncia de obstdculos de ordem legal e contratual a realizag¢do da
emissdo dos CRI. O parecer legal também abordou todos os aspectos relacionados aos
Documentos da Operagdo, inclusive acerca da legitimidade e dos potenciais riscos que
envolvem os recebiveis que lastreiam a emissdc dos CRI e a validade da cessdo dos
Créditos Imobilidrios a Securitizadora, por for¢a do Contrato de Cessio.

9.2 Obrigac¢des da Instituicao Custodiante

9.2.1 Os Créditos Imobilidrios estdo representados pela CCI, a qual sera custodiada pela
Institui¢do Custodiante. Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes da lei ou das normas
da CVM, assim como das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagio,
a Instituigdo Custodiante, em cardter irrevogavel e irretratdvel, obriga-se,

adicionalmente, a:




(a) manter a prestagdo de servigo de custddia, de forma a assegurar & Emissora
acesso as informagdes sobre o registro da CCI;

(b) responsabilizar-se, na data do registro das CCI, pela adequagdo, exigibilidade,
validade, existéncia e formalizagéo da CCI;

(c) efetuar o registro da CCI na CETIP, de acordo com os procedimentos detinidos

por esta;

(d) prestar o servi¢o de registro e custodia da CCI, que inclui 0 acompanhamento de
suas condigdes, titularidade, transferéncia, bloqueio, retirada e quita¢io, de
acordo com os instrumentos contratuais que deram origem aos Créditos
Imobilidrios representados pela CCI;

(e) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e demais

documentos relacionados com o exercicio de suas fungdes; e

() na forma do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, registrar o Termo de Securitiza¢éo,
emitindo declaragdo deste registro, na forma do Anexo XI deste Termo de

Securitizagdo.

CLAUSULA DEZ - ALOCACAO DE RECURSOS
10.1.Pagamentos aos titulares dos CRI

10.1.1 A partir da Data de Emissdo até o pagamento de todos os CRI, a Securitizadora
obriga-se a utilizar os recursos decorrentes da CCI e dos demais Documentos da
Operagio exclusivamente para o pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI,
nos termos dos Documentos da Operagéo.

CLAUSULA ONZE — AGENTE FIDUCIARIO
11.1.0brigacdes do Agente Fiducidrio

11.1.1. Por meio do presente Termo de Securitizagdo, a Securitizadora nomeia e constitui o
Agente Fiduciario qualificado no predmbulo, que expressamente aceita a nomeagio e
assina o presente na qualidade de representante da comunhio dos titulares dos CRI,

incumbindo-lhe:

e\



(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

ty

(&)

(h)

Q)

zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando
no exercicio da fungio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuacio da
Securitizadora na administragdo do Patrimonio Separado;

enviar imediatamente aos titulares dos CRI, mediante solicita¢cdo destes, os
documentos de que trata o item 9.1.1, alineas “b”, subitens “i”, “ii”, “iii”’, e “¢”,
bem como esta Clausula Onze do presente Termo de Securitizagdo. Com relagio
a relatorios gestdo de Créditos Imobilidrios, coloca-los a disposi¢do dos titulares
dos CRIem seu escritério principal sito a Avenida das Américas, n® 500, Bloco

13, Sala 205, Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;

-adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses

dos titulares dos CRI, bem como a realiza¢do da CCI afetada a presente Emissao
dos CRI e integrantes do Patriménio Separado, caso a Securitizadora nio o faga;

exercer, na hipotese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado dos CRI, a custodia e administragdo da CCI integrante do Patriménio
Separado;

promover a liquida¢do do Patrimdnio Separado, na forma prevista neste Termo
de Securitiza¢do e nas deliberagdes da Assembleia Geral dos titulares dos CRI;

renunciar a fungfo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo;

conservar em boa guarda toda a escrituragfio, correspondéncia, inclusive aquelas
enviadas por meio magnético, e documentos em geral relacionados ao exercicio

de suas fungdes recebidos da Securitizadora;

notificar os titulares dos CRI, por meio de aviso a ser publicado no prazo de 3
(trés) Dias Uteis contado a partir da ciéncia de sua ocorréncia, de eventual
inadimplemento de quaisquer obrigagdes relacionadas ao presente Termo de

Securitizagdo,

acompanhar a observincia da periodicidade na prestagdo das informagdes
obrigatorias por parte da Securitizadora, inclusive aquelas relativas a4 manutengio
do seu registro de companhia aberta perante a CVM, notificando-a em caso de

qualquer descumprimento;



0]

&)

(0

(m)

(n)

(0)

(p)

(@

(r)

solicitar, quando considerar necessaria, auditoria extraordindria na
Securitizadora, justificando as razdes de tal solicita¢do;

comparecer a Assembleia Geral dos titulares dos CRI, a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;

conferir o valor unitario de cada CRI calculado pela Securitizadora,
disponibilizando-0 aos participantes do mercado, por meio da central de
atendimento do Agente Fiduciario e/ou do site na internet:
http://www.oliveiratrust.com.br;

fornecer, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a partir da extingdo do regime
fiduciario a que estd submetida a CCI, termo de quita¢do a Securitizadora, que
servira para baixa, nos competentes registros de iméveis, das averbag¢des que

tenham instituido tal regime fiducidrio;

convocar Assembleia Geral dos titulares dos CRI, nas hipdteses previstas nas
clausulas especificas deste Termo de Securitizacdo;

verificar com o Banco Liquidante, nas datas em que devam ser liquidados, o
integral e pontual pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI conforme

estipulado no presente Termo de Securitizagéo;

verificar o cumprimento pela Securitizadora das exigéncias contabeis impostas
pela CVM as companhias abertas e da observancia dos Principios Fundamentais
da Contabilidade do Brasil, conforme disposto na legislagdo aplicavel e neste

Termo de Securitizagéo;

verificar, no momento de aceitar a fung#o, a veracidade das informagdes contidas
no Termo de Securitizagdo, nos CRI e demais documentos entregues pela
Securitizadora, bem como a regularidade dos registros e averbagoes dos Créditos
Imobilidrios e do Termo de Securitizagdo, respectivamente, nas instituigdes
competentes, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes ou

falhas de que tenha conhecimento;

elaborar anualmente relatério e colocé-lo sempre que solicitado, a disposigio dos
titulares dos CRI, na sede da Securitizadora e na sua prépria sede, dentro de 4
(quatro) meses do exercicio social, o qual deverd conter, no minimo, as seguintes
informagdes: (1) Créditos Imobiliarios, conforme identificados no Termo de



Securitizagdo; (ii) eventuais modificagdes dos Créditos Imobilidrios; (iii)
eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobilidrios; e (iv) cumprimento
das obriga¢des assumidas pela Securitizadora nos termos do Termo de
Securitizagdo e dos CRI.

11.2 Responsabilidade do Agente Fiduciario

11.2.1. O Agente Fiducidrio respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposig¢do legal ou regulamentar, por negligéncia ou administra¢io temeraria.

11.3 Declarag¢ées do Agente Fiduciario
11.3.1. O Agente Fiduciario, nomeado no presehte Termo de Securitizag¢fo, declara:

(a)  sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo
66, § 3° da Lei das Sociedades por Ag¢des, para exercer a fungdo que lhe é

conferida;

(b)  aceitar a fun¢do que lhe € conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstos na legislagdo especifica e no presente Termo de
Securitizagdo;

(c)  aceitar integralmente o presente Termo de Securitizago, todas as suas clausulas e

condigdes;

(d)  ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesses previstas no
artigo 10 da Instru¢do CVM n°® 28, de 23 de novembro de 1983 (bem como
legislagdo complementar e altera¢des posteriores);

(e)  ter verificado a regularidade da constitui¢iio do regime fiduciario sobre os Bens
Vinculados, bem como sua suficiéncia e exequibilidade; e

(H) que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para
verificagio de sua legalidade e auséncia de vicios, além da veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela
Emissora no presente Termo de Securitizagdo, ressaltando, no entanto, que as
Gararitias prestadas a presente Emissdo ainda nfo se encontram constituidas na
data de celebragdo deste Termo de Securitizagdo. Os prazos previstos para
registro das Garantias estéo explicitados nos Documentos da Operagdo.
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11.4.1.

11.5

11.5.1.

11.5.2.

11.5.3.

11.5.4.

Periodo de Exercicio das Fungées do Agente Fiducidrio

O Agente Fiduciario iniciard o exercicio de suas fun¢des a partir da data da assinatura
do presente Termo de Securitizago, devendo permanecer no exercicio de suas fun¢des
até a posse do seu sucessor ou resgate integral dos CRI objeto da presente Emissio.

Remunera¢ao do Agente Fiduciario

O Agente Fiducidrio, ou seu eventual substituto, recebera da Securitizadora, pelo
desempenho dos deveres € atribuiges que lhe competem, nos termos da lei e deste
Termo de Securitizagfo, a remuneragdo prevista na Clausula Quinta deste Termo de
Securitizagdo. As remuneragdes previstas neste Termo de Securitizagéo serdo devidas
mesmo apos o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na
cobranga de Créditos Imobilidrios que ainda possuam parcelas em atraso.

As parcelas referidas acima serdo atualizadas pela variagdo do IGPM/FGV ou na sua
falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base acima até as datas
de pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die se necessario.

As remuneragdes ndo incluem as despesas com publicagdes, transporte, alimentagéo,
viagens e estadias necessarias ao exercicio da fungfo de Agente Fiduciario, durante ou
apés a implantacdo do servico, a serem cobertas pela Securitizadora, mediante
pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou de
reembolso. Ndo estdo incluidas, igualmente, despesas com especialistas, caso sejam
necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal a
Securitizadora ou os titulares dos CRI, sendo que tais despesas com especialistas
deverdo ser, antes de incorridas, previamente aprovadas pela Securitizadora;

No caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obriga¢des por ela assumidas
perante os titulares dos CRI, tendo a Securitizadora agido na forma do item 8.3.1
acima, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares
dos CRI deverdo ser previamente aprovadas ¢ adiantadas pelos mesmos, e
posteriormente ressarcidas pela Securitizadora. Caso o inadimplemento da
Securitizadora ndo decorra das hipdteses previstas do item 8.3.1 acima, as despesas
ndo serdo ressarcidas aos investidores pela Securitizadora. Tais despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios
advocaticios, depositos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente
Fiducidrio ou decorrente de a¢des contra ele intentadas no exercicio de sua fung¢io, ou
ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da



11.5.5.

11.5.6.

11.5.7.

11.6

11.6.1.

11.6.2.

11.6.3.

comunhdo dos titulares dos CRI. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos
titulares dos CRI bem como a remuneragdo ¢ as despesas reembolsdveis do Agente
Fiduciario na hipodtese do atraso com relagdo ao pagamento dos CRI ocorrer por um
periodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia

dos titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.

As remuneragdes serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre servicos
de qualquer natureza), PIS (Contribuigdo ao Programa de Integrag¢do Social), COFINS
e CSLL (Contribui¢do Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto

de Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

Em caso de mora no pagamento da remunera¢do do Agente Fiduciario e das suas
despesas reembolsdveis, os débitos em atraso ficaréo sujeitos & multa de 2% (dois por
cento) e juros de mora de 1 % (um por cento) ao més, sobre os valores em atraso, sem
prejuizo da atualizag¢@o monetaria pelo IGPM/FGV, calculados pro rata temporis até a

data do efetivo pagamento.

O pagamento da remuneragdo do Agente Fiducidrio serd feito mediante crédito em

conta corrente por este indicada por escrito.
Substituicio do Agente Fiduciario

Nas hipdteses de auséncia, impedimento temporario, renuncia, decretagdo de faléncia,
insolvéncia, apresentagdo de requerimento de recuperacdo judicial ou propositura de
plano de recuperacio extrajudicial, voluntario ou involuntdario, dissolugdo, liquidagéo,
extingdo ou qualquer outro caso de vacancia do Agente Fiduciario, sera realizada.
dentro do prazo méximo de 30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar,
Assembleia Geral dos titulares dos CRI para a escolha do novo agente fiduciario.

A Assembleia Geral dos titulares dos CRI referida no item 11.6.1 acima podera ser
convocada pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Securitizadora, por titulares
dos CRI que representem no minimo 5% (cinco por cento) dos CRI em circulagdo, ou
ainda, pela CVM, observados os requfsitos constantes do presente Termo de

Securitizagéo.

Na hipotese de o Agente Fiducidrio ndo poder continuar a exercer as fungdes por
circunstancias supervenientes, deverd comunicar imediatamente o fato aos titulares
dos CRI, pedindo sua substitui¢do, que devera ocorrer no prazo maximo de 30 (trinta)



11.6.4.

11.6.5.

11.6.6.

11.6.7.

11.6.8.

11.6.9

dias, dentro do qual devera ser realizada Assembleia Geral dos titulares dos CRI para a

escolha do novo agente fiduciario.

Aos titulares dos CRI ¢ facultado proceder a substituicdo do Agente Fiducidrio e a
indicacdo de seu eventual substituto, em Assembleia Geral dos titulares dos CRI,
especialmente convocada para esse fim. A deliberagfo acerca da matéria referida neste
item 11.6.4 devera obedecer ao quorum de aprovagdo previsto no item 12.3.2 deste

Termo de Securitizagdo.

A substitui¢do do Agente Fiducidrio fica sujeita & comunicagéo prévia a CVM e a sua
manifestagio acerca do atendimento aos requisitos previstos no artigo 8° da Instrucdo
CVM n° 28 e eventuais outras normas aplicaveis.

A substituicdo em carater permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo, que serd averbado no registro

competente, se for o caso.

Em caso de renuncia, o Agente Fiducidrio devera permanecer no exercicio de suas
fungdes até que (i) uma instituigdo substituta seja indicada pela Securitizadora e
aprovada pelos titulares dos CRI, e (i1) a institui¢do substituta assuma efetivamente as
funcdes do Agente Fiduciario, conforme definido no presente Termo de Securitizagéo.

Em caso de rentincia, o Agente Fiducidrio se obriga a restituir, no prazo de 1 (um) Dia
Util da efetivagdo da renuncia, a parcela da remunerago correspondente ao periodo
entre a data da efetivacfio da rentincia e a data do proximo pagamento, cujo valor sera
calculado pro rata temporis com base em um ano de 365 (trezentos e sessenta € ¢inco)

dias.

O Agente Fiduciario, se substituido nos termos desta Clausula 11.6, sem qualquer
custo adicional para a Securitizadora e/ou para os titulares dos CRI, devera colocar a
disposicdo da institui¢do que vier a substitui-lo, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis antes
de sua efetiva substitui¢do, todos os registfos, relatéorios, extratos, bancos de dados e
demais informagdes sobre os CRI e sobre a Securitizadora que tenham sido obtidos,
gerados, preparados ou desenvolvidos pelo Agente Fiducidrio ou por qualquer de seus
agentes envolvidos, direta ou indiretamente, com a presente Emissdo ou que quaisquer
das pessoas acima referidas tenham tido acesso por for¢a da execugio de suas fun¢des,
independentemente do meio em que as mesmas estejam armazenadas ou disponiveis,
de forma que a instituigdo substituta cumpra, sem solugfo de continuidade, os deveres
e as obrigacdes do Agente Fiducidrio substituido, nos termos dos Documentos da

Operagéo.



CLAUSULA DOZE — ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRI

12.1

12.1.1

12.2

12.2.1

12.2.2

12.2.2.1

12222

12.2.2.3

Assembleia Geral dos titulares dos CRI

Os titulares dos CRI desta Emissdo poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia Geral, a fim de deliberarem sobre matérias de interesse da comunhio dos

titulares dos CRI.
Convocagao e Instalacio das Assembleias

A Assembleia Geral dos titulares dos CRI podera ser convocada (i) pelo Agente
Fiduciario, (ii) pela Securitizadora, (iii) por titulares dos CRI que representem, no
minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em circulagfio, ou (iv) pela CVM.

Observado o disposto no item 12.2.1 acima, devera ser convocada Assembleia Geral,
toda vez que a Emissora, na qualidade de Credora, tiver de exercer seus direitos
estabelecidos no Contrato de Locagdo e/ou Contrato de Cessdo, para que os titulares
dos CRI deliberem sobre como a Emissora deverd exercer seu direito em face da
Devedora, da Cedente e/ou da EBAMAG, conforme aplicavel.

A Assembleia Geral mencionada no item 12.2.2 acima devera ser convocada no
prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contado da data em que a Securitizadora tomar
conhecimento de qualquer evento que resulte na necessidade de exercicio de seus
direitos estabelecidos no Contrato de Locagdo e/ou Contrato de Cess&o.

Somente apos receber do Agente Fiducidrio a orientagdo definida pelos titulares dos
CRI, a Emissora devera exercer seus direitos, manifestando-se conforme lhe for
orientado. Caso os titulares dos CRI ndo comparecam a Assembleia Geral, ou nio
cheguem a uma defini¢io sobre a orientagfio, ou ainda o Agente Fiducidrio ndo
informe a Emissora sobre a orientagdo de voto definida, a Emissora deverd

permanecer silente quanto ao exercicio dos direitos em questéo.

A Emissora ndo prestard qualquer tipo de opinido ou fard qualquer juizo sobre a
orientagdo definida pelos titulares dos CRI, comprometendo-se tio somente a
manifestar-se conforme assim instruido. Neste sentido, a Emissora ndo possui
qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da
orientacdo dos titulares dos CRI por ela manifestados em face da Devedora, da



12.2.3

12.2.4

12.2.5

12.2.6

12.2.7

12.2.8

Cedente e/ou da EBAMAG, independentemente destes causarem prejuizos aos
titulares dos CRI ou a Devedora, a Cedente e/ou 8 EBAMAG.

Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n° 9.514, bem
como o disposto na Lei das Sociedade por A¢es, a respeito das assembleias gerais de

acionistas,

A Assembleia Geral serd convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, na
forma do item 6.21. acima, com antecedéncia de 20 (vinte) dias corridos da data
programada para sua realizagio. A Assembleia Geral instalar-se-4, em primeira
convocagdo, com a presenga de titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3
(dois tergos) dos CRI em circulagdo e, em segunda convocagdo, com qualquer numero.
A Assembleia Geral podera ser realizada em primeira e segunda convocacdo, no
mesmo dia, desde que haja um espagamento de, no minimo, 2 (duas) horas entre

ambas as Assembleias Gerais..

Consideram-se como “CRI em circulagfo” todos os CRI subscritos, excluidos aqueles

mantidos em tesouraria pela Securitizadora e os de titularidade de (i) controladas da
Securitizadora; (ii) coligadas da Securitizadora; (iii) controladoras da Securitizadora
(ou grupo de controle da Securitizadora ou controladas) em qualquer grau, incluindo-
se o beneficiario final, se existente; (iv) administradores da Securitizadora ou das
respectivas controladas ou controladoras; (v) funcionarios da Securitizadora ou das
respectivas controladas ou controladoras; e (vi) parentes de até segundo grau das
pessoas mencionadas nos subitens “iv” e “v” acima. Para efeitos de quorum de
deliberagdo ndo serdo computados, ainda, 6s votos em branco.

A presidéncia da Assembieia Geral caberd de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente, (a) ao titular dos CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes, ou (b)

a pessoa designada pela CVM.

Sem prejuizo do disposto no item 12.2.8 abaixo, a Securitizadora e¢/ou os titulares dos
CRI poderdo convocar representantes da Securitizadora e/ou da Empresa de Auditoria
ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a presenga
de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar aos
titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.



12.2.9

12.3

12.3.1.

12.3.2.

12.3.3.

12.3.4.

Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagdo,
sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de
todos os CRI em circulago.

Quorum de Deliberaciio

Observado o disposto no item 12.2.5 acima, a cada CRI em circulag¢iio corresponderd
um voto, sendo admitida a constituigdo de mandatarios, observadas as disposi¢des dos
§8§ 1°e 2°do artigo 126 da Lei das Sociedades por Agdes.

Ressalvadas as deliberagdes que demandem quérum qualificado de deliberagdo nos
termos deste Termo de Securitizagdo e/ou da legislagdo aplicavel, as matérias
submetidas a deliberagdo dos titulares dos CRI deverdo ser aprovadas pelos votos
favoraveis de, no minimo, a maioria absoluta dos CRI em circulagdo, em primeira
convocagdo, ¢ da maioria simples dos CRI em circulagdo presentes, em segunda

convocagaio.

Nos termos do item 6.15.3. acima, caso ocorra qualquer Evento de Inadimplemento
que ndio acarrete um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI de forma automatica,
nos termos do item 6.15.1.1. acima, o vencimento antecipado sera declarado pela
Emissora a nfo ser que haja a manifestagdo contraria ao vencimento antecipado por
titulares dos CRI que detenham percentual igual ou superior a 75% (setenta e cinco
por cento) dos CRI em circulagdo. Caso a Assembleia Geral convocada para deliberar
sobre a matéria de que trata este item ndo seja instalada em primeira e segunda
convocagdo por falta de quérum, a Emissora devera declarar o vencimento antecipado
dos CRI no dia seguinte a data em que deveria ser realizada a Assembleia Geral em

segunda convocagdo.

Sem prejuizo do disposto nos itens acima, estar@o sujeitas a aprovagdo de titulares dos
CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em

circulagdo:

(a) o aditamento, modifica¢do ou alteragdo de qualquer forma do Contrato de
Locagio, por parte da Cedente, que ocasione alteragdes no fluxo de pagamento,
no valor e/ou forma de atualizagdo monetaria dos Créditos Imobiliarios; e

(b) -aprovagdo de proposta para reforco ou substitui¢do da Alienagdo Fiducidria, nos
casos previstos no Contrato de Alienagdo Fiducidria (sendo certo que a
substitui¢do do Imovel Alienado Fiduciariamente pelo Imovel, a qual deverd ser



12.3.5.

12.3.6.

realizada nos termos do Contrato de Cessdo e do item 2.12. deste Termo de
Securitiza¢fo, ndo depende de aprovagdo da Assembleia Geral).

Estardo sujeitas a aprovacgdo de titulares dos CRI que representem, no minimo, 90%
(noventa por cento) dos CRI em circulagdo, a:

(a) altera¢fio de quaisquer condi¢des ou prazos de pagamento dos CRI;
(b) alteragéo dos juros remuneratorios dos CRI;

(c) alteragdo desta Clausula Doze; e

(d) aprovagdo de eventuais novos locatarios do Imével na hipdtese prevista nos itens
6.15.11 ¢ seguintes deste Termo de Securitizagdo.

As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, incluindo, mas sem se limitar as
deliberagdes previstas nesta Cldusula 12 e no item 6.15.1.2 deste Termo de
Securitiza¢do, observados os quoruns estabelecidos neste Termo de Securitizagio,
serdo existentes, véalidas e eficazes perante a Securitizadora e obrigardo a todos os
titulares dos CRI em circulagdo, independentemente de terem comparecido a
Assembleia Geral ou do voto proferido na respectiva Assembleia Geral dos titulares
dos CRL

CLAUSULA TREZE - DOS FATORES DE RISCO

13.1

O investimento em CRI envolve uma série de riscos, que deverdo ser observados pelos
potenciais investidores, tais como risco de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentagfo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, a
Devedora, a Cedente e & EBAMAG, quanto aos proprios CRI e aos Créditos
Imobiliarios, que, representados pela CCI, servem de lastro a esta Emissdo. Os
potenciais investidores devem ler cuidadosamente todas as informagdes contidas neste
Termo de Securitizagdo, bem como consultar seu consultor de investimentos € outros
profissionais que julgarem necessarios antes de tomar uma decisfo de investimento.
Os riscos descritos abaixo néo s@o exaustivos.

y
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13.1.1

Fatores Relativos ao Ambiente Macroecondomico

13.1.1.1 Interferéncia do Governo Brasileiro na economia

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente,
modificar sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de
saldrios, pregos, cAmbio, remessas de capital e limites a importagdo, entre outros, que
podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Securitizadora, da Devedora,
e/ou da Cedente, ou na capacidade de pagamento da Devedora e/ou da Cedente.

A inflagdo e algumas medidas governamentais destinadas a combaté-la geraram, no
passado, significativos efeitos sobre a economia do Brasil. As medidas tomadas pelo
Governo Brasileiro para controlar a inflagdo implicaram aumento das taxas de juros,
mudanga das politicas fiscais, controle de precos, desvaloriza¢do cambial, controle de
capital e limita¢fio as importagdes, entre outros efeitos.

As atividades, situa¢do financeira e resultados operacionais da Securitizadora, da
Devedora e/ou da Cedente poderdo ser prejudicados de maneira relevante devido a
modifica¢des nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i)
taxas de juros; (ii) controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior, como
aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutua¢des cambiais;
(iv) inflagéo; (v) liquidez dos mercados financeiros ¢ de capitais domésticos; (vi)
politica fiscal; e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que

venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Brasileiro nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode
contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobilidrios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e
resultados operacionais da Securitizadora, da Devedora e/ou da Cedente, bem como
afetar a capacidade de pagamento da Devedora e/ou da Cedente.

13.1.1.2 Inflagio

No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagiio e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. As medidas
governamentais promovidas para combater a inflagfio geraram efeitos adversos sobre a
economia do pais, que envolveram controle de salarios e pregos, desvalorizagdo da



moeda, limites de importagdes, alteragdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da

economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagdo da moeda (denominado Plano
Real) que teve sucesso na redugdo da inflagdo. Desde entdo, no entanto, por diversas
razdes (crises nos mercados financeiros internacionais, mudangas da politica cambial,
eleigdes presidenciais etc.), ocorreram novos "repiques” inflacionarios. A elevag¢do da
inflagdo podera reduzir a taxa de crescimento da economia, causando, inclusive,
recessdo no pais, o que pode afetar adversamente os negdcios da Devedora e/ou da
Cedente, influenciando negativamente sua capacidade de pagamento.

13.1.1.3 Politica monetaria

O Governo Brasileiro influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez que
estas se constituem como um dos principais instrumentos de politica monetaria.
Historicamente, esta politica tem sido instavel, havendo grande variagdo nas taxas
praticadas. A politica monetaria brasileira possui como fun¢@o regular a oferta de
moeda no pais e, muitas vezes, ¢ influenciada por fatores externos ao controle do
Governo Brasileiro, tais como 0s movimentos dos mercados de capitais internacionais
e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos
da América (“EUA™).

Em caso de elevagio acentuada das taxas de juros, a economia poderd entrar em
recessdo, ja que com a alta das taxas de juros basicas o custo do capital se eleva e os
investimentos se retraem, o que pode causar a redugdo da taxa de crescimento da
economia, afetando adversamente os negécios da Devedora e/ou da Cedente e, assim,
influenciando negativamente sua capacidade de pagamento.

Em contrapartida, em caso de elevagio acentuada das taxas de juros, podera ocorrer
elevagdo da inflagdo, reduzindo, assim, a taxa de crescimento da economia e trazendo
efeitos adversos ao pais, podendo, inclusive, afetar as atividades da Devedora e/ou da
Cedente e suas respectivas capacidades de pagamento.

13.1.1.4 Ambiente macroecondomico internacional

O valor dos titulos ¢ valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no
mercado sd3o influenciados pela percepgdo de risco do Brasil e de outras economias
emergentes, ¢ a deterioragdo dessa percepgdo podera ter um efeito negativo na '

economia hacional. Acontecimentos adversos na economia ¢ as condigdes de mercado
em outros paises emergentes, especialmente da América Latina, poderdo influenciar o

A\



mercado em relagdo aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as
condigdes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condi¢ées
econdmicas brasileiras, as rea¢des dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores
mobilidrios de emissores brasileiros.

Além disso, em decorréncia da globalizagdo, nfio séo apenas os problemas com paises
emergentes que afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais. Flutuagdo da
economia de paises desenvolvidos, a exemplo dos EUA, exercem influéncia
consideravel no mercado brasileiro. Na ocorréncia de uma crise internacional, os
resultados- financeiros da Devedora e/ou da Cedente poderdo ser afetados
negativamente, inclusive a capacidade de pagamento da Devedora e/ou da Cedente.

Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados
emergentes em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos EUA em
2008), os investidores estdo mais cautelosos e prudentes em examinar seus
investimentos, causando retragdo no mercado. Essas crises podem produzir uma
evasdo de dolares do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem
custos mais altos para captagdo de recursos, tanto nacionalmente como no exterior,
impedindo o acesso ao mercado de capitais internacional. Desta forma eventuais crises
nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro ¢

ocasionarem uma redugdo ou falta de liquidez para os CRL
13.1.1.5 Reducio de investimentos estrangeiros no Brasil

Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter
impacto no balango de pagamentos, o que pode forgar o Governo Brasileiro a ter maior
necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado
internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo
significativa nos indices de inflagdo brasileiros e a atual desacelera¢do da economia
americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os
patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos
de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras, podendo afetar a Devedora
e/ou a Cedente, bem como a capacidade de pagamento destes.



13.1.1.6 A volatilidade do Real em relagio ao Délar pode ter um efeito adverso para a
economia brasileira e, consequentemente, para a Securitizadora, para a Devedora

e/ou a Cedente

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No
passado, o Governo Brasileiro implementou diversos planos econdmicos e fez uso de
diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizagdes repentinas, pequenas
desvalorizag¢des periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a
mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dos mercados de cambio.
As desvalorizagdes cambiais em periodos de tempo mais recentes resultaram em
flutuagdes significativas nas taxas de cAmbio do Real frente ao Doélar e outras moedas.

As desvalorizagdes do Real frente ao Doélar e outras moedas podem criar pressdes
inflaciondrias no Brasil, através do aumento, de modo geral, dos pregos dos produtos
importados, afetando a economia de modo geral, sendo necessaria, assim, a ado¢do de
politicas recessivas por parte do Governo Brasileiro. Por outro lado, a valorizagdo do
Real frente ao Doélar e outras moedas pode levar a deterioragdo das contas correntes do
Pais e da balanga de pagamentos, bem como a um enfraquecimento no crescimento do
produto interno bruto gerado pela exportagdo. Os potenciais impactos da flutuagio da
taxa de cambio e¢ das medidas que o Governo Brasileiro pode vir adotar para
estabilizar a taxa de cdmbio sdo incertos. A volatilidade do Real em relagdo ao Doélar e
outras moedas pode ter um efeito adverso para toda a economia brasileira e,
consequentemente, para a Securitizadora, a Devedora e/ou a Cedente.

13.1.1.7 Acontecimentos e mudanc¢as na percep¢iio de riscos em outros paises, sobretudo
em economias desenvolvidas, podem prejudicar o preco de mercado dos valores

mobilidrios globais

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras ¢
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros
paises, inclusive economias desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura
econdmica desses paises seja significativamente diferente da conjuntura econdmica do
Brasil, a rea¢do dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios das companhias
brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econdmicas
diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das
companhias brasileiras, incluindo os CRI; o que poderia prejudicar seu preco de

mercado.



13.1.2 Fatores Relativos a Securitizadora e ao Setor de Securitiza¢io Imobiliaria

13.1.2.1 Credores privilegiados (MP 2.158-35)

A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, prevé
que "as normas que estabelecam a afetagdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de
patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagio aos débitos de
natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que a tais débitos sdo atribuidos”. No pardgrafo Unico do mencionado
dispositivo, estabelece-se que "permanecem respondendo pelos débitos acima
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua

massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afeta¢do”.

Apesar de a Securitizadora, por meio do Termo de Securitizagfo, ter instituido o
Regime Fiduciério sobre os Créditos Imobilidrios, seus eventuais credores de natureza
fiscal, previdencidria ou trabalhista, concorrerdo de forma privilegiada com os titulares
dos CRI sobre o produto de realizag¢@io dos Créditos Imobilidrios. Nesta hipdtese, pode
ser que os Créditos Imobiliarios nfio venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRI, apds o pagamento das obrigagdes da Securitizadora, com relagfio as

despesas envolvidas na Emissdo.

13.1.2.2 Riscos decorrentes da Securitizadora

A Securitizadora opera no mercado desde 2000. A sua atuagdo como securitizadora
das emissdes de CRI depende da manutengdo de seu registro de companhia aberta
junto & CVM e das respectivas autorizagdes societdrias. Caso a Securitizadora néo
atenda aos requisitos exigidos pela CVM para se manter como uma companhia aberta,
sua licenga podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes
de CRI.

13.1.2.3 Administra¢do da Securitizadora

A capacidade da Securitizadora em manter sua posigdo competitiva depende em larga
escala dos servigos de sua alta administragdo. A Securitizadora ndo pode garantir que
tem (terd) sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua alta
administragcdo. A perda de membros da alta administragdo da Securitizadora, ou a
incapacidade de atrair ¢ manter pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito
adverso relevante sobre sua situagdo financeira e seus resultados operacionais.



13.1.2.4 Limitagao de ativos da Securitizadora

A Securitizadora ¢ uma companhia securitizadora cujo objetivo é exclusivamente a
emissdo de CRI e de outros titulos lastreados em recebiveis imobiliarios, tendo como
Unica fonte de recursos os recebiveis imobilidrios decorrentes de contratos que
lastreiem suas respectivas emissdes e comissdes pelos servigos prestados com relagdo
a estruturagdo de suas respectivas emissdes. Uma vez que para cada série € instituido
patrimdnio separado, qualquer atraso ou falta de recebimento dos Créditos Imobiliarios
pela Securitizadora afetara negativamente a capacidade desta de honrar suas
obrigacdes sob os CRI.

Na hipdtese de a Securitizadora falir ou ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio
devera assumir a custédia e administra¢do dos Créditos Imobiliarios € dos demais
direitos acessorios, inclusive o Patrimonio Separado. Em Assembleia Geral, os
titulares dos CRI poderdo deliberar sobre novas normas de administragdo do
Patriménio Separado ou optar pela liquidagfo deste, que podera ser insuficiente para
quitar as obrigagdes da Securitizadora perante os titulares dos CRI.

13.1.3 Fatores Relativos aos Créditos Imobiliarios

13.1.3.1 Os riscos de crédito da Devedora, da Cedente e/ou da EBAMAG podem afetar
adversamente os CRI

Os titulares dos CRI correm os riscos de crédito da Devedora, da Cedente ¢ da
EBAMAG, conforme aplicdvel. O inadimplemento da Devedora, da Cedente e/ou da
EBAMAG de suas respectivas obrigagdes de pagamento assumidas nos Documentos
da Operagdo poderd afetar negativamente a capacidade de pagamento da
Securitizadora quanto aos CRI.

Em vista da estrutura da operagio e das disposi¢des do Contrato de Locagfo, no caso
de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, os titulares dos CRI estardo
preponderantemente sujeitos ao risco de crédito da EBAMAG e da Cedente, esta
tltima sendo ndo apenas responsdvel pela solvéncia da Devedora, na qualidade de
coobrigada, como também obrigada a realizar a Aquisicdo Compulséria dos Créditos
Imobilidrios e a honrar as Obrigagdes Garantidas respectivamente. Na hipotese de um
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI durante os 7 (sete) primeiros anos
contados da data de inicio do Contrato de Locag8o, caso devida, a indenizagdo a ser
paga pela Devedora por for¢a do Contrato de Locacdo sera paga em parcelas mensais,
até o término do prazo de 7 (sete) anos acima mencionado, havendo, ainda, a

possibilidade de o valor da indenizagdo ser reduzido de forma proporcional ao



eventual pagamento de aluguel por terceiros que venham a locar o Imével. Apos o
decurso dos 7 (sete) primeiros anos contados da data de inicio do Contrato de Locac#o,
caso devida, a indenizagfo a ser paga pela Devedora por for¢a do Contrato de Locagio
corresponderd ao valor de 3 (trés) aluguéis vigentes na data de infra¢do, devendo ser
observado, ainda o prazo de 12 (meses) de antecedéncia para notifica¢do da rescisdo.

13.1.3.2 Garantia constituida por meio do Contrato de Aliena¢do Fiducidria

Nos termos da Lei n® 9.514, a Alienagdo Fiducidria depende de registro no competente
Cartorio de Registro de Imoveis para sua constituicdo. Na data de celebragdo deste
Termo de Securitizagdo, a Alienagdo Fiduciaria ainda nfo havia sido registrada no
Cartério de Registro de Imoveis com competéncia sobre o Imoével Alienado
Fiduciariamente. Assim, até que seja efetivado o referido registro, os titulares dos CRI
ndo poderdo contar com a garantia em questdo para fins satisfacdo das Obrigagdes
Garantidas,

Muito embora haja previsdo expressa no Contrato de Aliena¢do Fiducidria de que a
Securitizadora poderd cobrar eventual saldo devedor das Obrigagdes Garantidas
remanescente apds a excussdo da Alienagdo Fiduciaria, esta disposi¢io do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria podera sofrer questionamento judicial em vista de disposi¢do em
sentido contrario contida no artigo 27 da Lei n° 9.514. Neste caso, os titulares dos CRI
poderdio sofrer perdas, ndo recebendo a totalidade dos valores devidos por forga dos
CRL

13.1.3.3 Passivos relacionados ao Imével Alienado Fiduciariamente

No ambito da auditoria juridica foram constatadas discrepancias relativas ao endere¢o
informado na matricula do Imovel Alienado Fiduciariamente e o endere¢o constante
de certiddes apresentadas, de forma que a vinculagdo do Imovel Alienado
Fiduciariamente as certiddes apresentadas restou dificultada em certos casos. Ademais,
foi constatado que o Imovel Alienado Fiduciariamente compartilha o nimero de
inscri¢dio municipal com outros imdveis vizinhos, os quais sdo de propriedade da
EBAMAG. Este fato também dificultou a individualizacdo do Imdvel Alienado
Fiduciariamente e a sua vinculagfo ao teor destas certid3es, o que aumenta o risco de
virem a recair sobre o Imével Alienado Fiduciariamente contingéncias que ndo tenham

sido identiﬁcadas.

No ambito da auditoria juridica do Imoével Alienado Fiduciariamente e da EBAMAG,
foi constatada a existéncia de débitos de IPTU (exercicios sociais de 1997, 2003 e
2004) relacionados ao Imoével Alienado Fiduciariamente e ao imovel antecessor do



Imovel Alienado Fiduciariamente (o qual foi desmembrado em 13 de agosto de 1991 e
destacado em 24 de abril de 2007 para criagdo do Imével Alienado Fiduciariamente).
Caso os débitos de IPTU em referéncia ndo sejam integralmente quitados pelos seus
respectivos contribuintes, referidos débitos poderdo afetar o Imovel Alienado
Fiduciariamente e prejudicar a garantia em questdo, causando prejuizos para os
titulares dos CRI.

Ademais, segundo informado pela Cedente, foram realizadas constru¢des no Imovel
Alienado Fiduciariamente e sfio desempenhadas atividades de armazenagem de
produtos no Imoével Alienado Fiduciariamente, cuja regularizagdo encontra-se
pendente junto a Prefeitura Municipal de Guarulhos, o Registro de Imoveis
competente ¢ demais autoridades competentes, conforme aplicavel. A auséncia de
regularizagdo das construgdes e das atividades em referéncia poderd ensejar a
aplicagdo de diferentes sang¢des por parte da Prefeitura Municipal de Guarulhos e das
autoridades competentes, incluindo, mas sem se limitar & cobranga de multas,
interdicio e até demoligio das construgdes contidas no Imével Alienado
Fiduciariamente. A existéncia destas pendéncias, bem como a aplica¢do de eventuais
sangdes pela Prefeitura Municipal de Guarulhos e/ou outras autoridades competentes,
poderdo afetar o valor do Imdvel Alienado Fiduciariamente e reduzir a liquidez da

garantia em caso de excussdo.

Documentos disponibilizados pela Cedente relativos ao Imovel Alienado
Fiduciariamente ndo foram suficientes para que fosse determinado com seguranga se o
Imédvel Alienado Fiduciariamente encontra-se regular sob o ponto de vista ambiental.
Dessa forma, ndo se pode afastar o risco de existirem eventuais irregularidades e/ou
passivos ambientais relacionados ao Imdvel Alienado Fiduciariamente, os quais, se
existentes, poderdo afetar o valor do Imdvel Alienado Fiduciariamente e reduzir a
liquidez da garantia em caso de excussdo. A responsabiliza¢do em matéria ambiental
no Brasil é interpretada de forma ampla e eventuais passivos ambientais podem afetar

adversamente o valor da Alienagdo Fiduciaria.

Adicionalmente, a EBAMAG e/ou a Cedente figuram como rés em agdes possessorias
ajuizadas na Comarca de Guarulhos, as quais se encontram pendentes de julgamento
de Recursos de Apelagdo propostos pelos autores das agdes, conforme relatorios dos
advogados da Cedente que patrocinam- as referidas agdes. Embora nfo seja possivel
determinar com seguranga se¢ as referidas a¢des possessorias dizem respeito a area do
Imovel Alienado Fiduciariamente, caso esse fato se confirme, existe o risco de o
Imével Alienado Fiduciariamente e/ou a Alienagdo Fiducidria serem afetados pelas
referidas a¢des possessorias, o que poderd prejudicar a garantia em questéo.




Nio foram disponibilizados todos os anexos do contrato de manuseio € armazenagem
referente ao Imével Alienado Fiduciariamente, de forma que ndo se pode afastar o
risco de existirem disposi¢des no referido documento que estabelegam direito de
preferéncia, opgdes de compra e/ou clausula de vigéncia em caso de alienagio do
Imo6vel Alienado Fiduciariamente, que possam impactar o valor da Alienacdo
Fiduciaria e sua excussdo.

Nio foi apresentada a CND do INSS em relagdo as construgdes realizadas no Imovel
Alienado Fiduciariamente, de forma que nfo se pode afastar o risco de existirem
pendéncias e/ou irregularidades junto ao INSS, assim como ndo foram apresentadas
autorizagdes, licengas € alvaras relacionados a construgio e a realizac¢do das atividades
desempenhadas no Imdvel Alienado Fiduciariamente, de forma que o Imével Alienado
Fiduciariamente e a EBAMAG poderdo ser adversamente afetados por tais pendéncias
e irregularidades.

13.1.3.4 Passivos relacionados ao Imovel

No ambito da auditoria legal foi constatado que existem diversos niimeros de inscrigio
municipal atribuidos pela Prefeitura Municipal de Barra Mansa ao Imével e
edifica¢des realizadas no Imovel, decorrentes de diferentes construgdes , fato este que
dificulta a vinculagdio do Imdvel as certiddes apresentadas, podendo haver
contingéncias de diversas ordens, inclusive tributdrias, que ndo tenham sido

identificadas.

As construgdes realizadas no Imovel, incluindo, mas sem se limitar as construgdes
realizadas nos termos do Contrato de Locagdo, ndo foram averbadas na matricula do
Imoével junto ao competente Registro de Imoveis. A auséncia de regularizacdo das
construgdes em referéncia podera trazer uma série de riscos capazes de afetar o Imovel
Toniato, incluindo, mas sem se limitar a riscos de carater fundidrio, possessorio, fiscal,
previdenciario e relativos a constitui¢do de garantias reais sobre o Imével Toniato. A
existéncia destas pendéncias poderdo afetar o Imovel e/ou seu valor.

Ha divergéncia entre a data em que o Imdvel deixou de ser caracterizado como imovel
rural e passou a ser caracterizado como imével urbano, de forma que podem haver
débitos fiscais e/ou outras pendéncias relacionadas a inscri¢do do Imovel enquanto

imovel rural.

Nao foi possivel determinar com seguranga se o Imodvel esta integralmente regular com
relagfio ao INSS, embora tenha sido apresentada CND do INSS que seria pertinente as
construcdes realizadas no Imdvel com base no Contrato de Locagdo, assim como ndo



foram apresentadas autorizagdes, licengas e alvards de cardter ambiental relativos ao
Imoével e as atividades desempenhadas no Imével. Assim, nfo se pode afastar o risco
de existirem pendéncias e/ou irregularidades junto ao INSS e/ou outros 6rgios
competentes, hipétese na qual o Imdvel e a Toniato poderdo ser adversamente
afetados.

A fim de que seja possivel a substituigio da Alienagdo Fiduciaria prevista nos
Documentos da Operagfio, do Imdvel Alienado Fiduciariamente para o Imovel, sera
necessdria a baixa de garantia em beneficio do Banco Votorantim registrada na
matricula do Imével. Eventual excussdo desta garantia pelo seu atual detentor nos
termos da matricula imobilidria ou se esta ndo for baixada no prazo atribuido nos
Documentos da Operac¢do para constitui¢do da nova alienagdo fiduciaria, acarretardo
um Evento de Inadimplemento, nos termos do Contrato de Cessdo e deste Termo de

Securitizagdo.

13.1.3.5 Passivos relacionados ao Imovel Alienado Fiduciariamente e ao Imédvel

No dmbito da auditoria legal ndo foi possivel determinar (i) se houve recolhimento de
ITBI relativo a aquisicdo do Imovel e do Imovel Alienado Fiduciariamente pela
Toniato e pela EBAMAG, respectivamente; (ii) qual a situagdo do Imével e do Imovel
Alienado Fiduciariamente perante a Secretaria de Patriménio da Unido do Ministério
do Planejamento, no sentido de estabelecer se estdo sujeitos a restrigdes €/ou se sdo
submetidos a cobranga de valores a titulo de foro, laudémio, taxa de ocupacéo, entre
outras despesas, conforme aplicdvel; (iii) se existem processos e/ou multas
administrativas que afetem o Imével e/ou o Imovel Alienado Fiduciariamente; (iv) se
o Imével e/ou o Imovel Alienado Fiduciariamente séo objeto de qualquer forma de
tombamento; e (v) se a Toniato e a EBAMAG estdo em dia com todos os pagamentos
relacionados aos servigos de fornecimento de agua, gas e energia, conforme aplicavel,
pertinentes ao Imodvel e o Imovel Alienado Fiduciariamente. Dessa forma ndo se pode
afastar o risco de existirem contingéncias capazes de atetar adversamente o Imével e o

Imédvel Alienado Fiduciariamente.

13.1.3.6 Apdlices de seguro relacionadas ao Imdvel e ao Imével Alienado Fiduciariamente

As apdlices de seguro contratadas em relagdo ao Imével e ao Imoével Alienado
Fiduciariamente cobrem diversos imdveis das partes contratantes, ndo sendo possivel
assegurar que as areas do Imodvel e do Imével Alienado Fiduciariamente estdo
inteiramente cobertas, havendo também o risco de os limites de indenizagdo previstos
nas referidas apolices virem a limitar eventuais indenizagdes devidas pelas
companhias seguradoras em razdo de sinistros que afetem o Imdvel e/ou o Imébvel

b



Alienado Fiduciariamente. Nestas hipdteses os titulares dos CRI poderdo ser
adversamente afetados.

O pagamento das indenizagdes devidas & Securitizadora por companhia seguradora nos
casos de sinistro total ou parcial do Imdvel que sejam cobertos por seguro(s) do
Imével e/ou do Imével Alienado Fiduciariamente contratado(s) pela Devedora, pela
Cedente e/ou pela EBAMAG estara sujeito a atrasos ou questionamentos por parte da
companhia seguradora por diversos motivos, incluindo, mas sem se limitar a
procedimentos burocraticos para autorizagdo do pagamento, questionamentos por parte
da companhia seguradora a respeito da natureza do sinistro e discussfo acerca de
eventual existéncia de conduta da Devedora, da Cedente e/ou da EBAMAG que tenha
contribuido para a ocorréncia do sinistro. Nestas hipéteses, os ftitulares dos CRI

poderdo sofrer prejuizos.

Ademais, até que os referidos seguros sejam endossados em beneficio da
Securitizadora, ha, ainda, o risco de o pagamento de qualquer eventual indenizagio
devida pela companhia seguradora ser feito diretamente a Cedente e/ou 8 EBAMAG,
hipotese na qual a Securitizadora estard sujeita ndo apenas ao cumprimento da
obrigagdo da Cedente e/ou da EBAMAG, conforme o caso, de repassar estes valores
nos termos dos Documentos da Operag¢do, como ao proprio risco de crédito destas

partes.
13.1.3.7 A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido perante a Cedente, a EBAMAG, o Imével e o
Imével Alienado Fiduciariamente para os fins da Oferta Restrita apresentou escopo
restrito e nfo incluiu, dentre outras coisas, a afericdo da capacidade de pagamento
quanto aos Créditos Imobilidrios, bem como conteudos de natureza financeira, contabil
ou de aspectos ndo juridicos em geral. A Devedora ndo foi auditada no dmbito do

processo de auditoria legal.

Ademais, ndo podem ser afastados riscos de omissdes e/ou imprecisdes na parte da
auditoria legal que tratou da analise dos processos judiciais e administrativos
envolvendo a Cedente e a EBAMAG, visto que tal analise baseou-se exclusivamente
em relatérios dos advogados que patrocinam os processos envolvendo a Cedente e a
EBAMAG, bem como em declaragdes da Cedente ¢ da EBAMAG, sem que tenha
havido averiguagfo independente destas informagdes.



13.1.3.8 Risco decorrente do Contrato de Locagio

O Contrato de Locagdo, fonte dos Créditos Imobiliarios, regula modalidade de locacao
atipica por meio da qual as partes signatarias do referido instrumento abriram m#o, de
forma expressa, de determinados direitos e obrigagdes previstos na Lei n® 8.245, de
18 de outubro de 1991. Assim, o Contrato de Locacdo foi elaborado de forma a,
dentre outras coisas, (i) restringir as hipdteses em que a Devedora podera deixar de
pagar os aluguéis devidos e/ou rescindir o Contrato de Locagdo, (ii) estabelecer, na
maior parte dos casos de rescisio antecipada, que a Devedora sera obrigada a pagar
indenizagio cujo valor € baseado no valor dos aluguéis vincendos até que se complete
o prazo de 7 (sete) anos contados da data de inicio de vigéncia do Contrato de
Locagdo, e (iii) vedar a revisdo do valor do aluguel, durante os primeiros 10 (dez) anos
de vigéncia do Contrato de Locagdo.

Néo obstante as disposi¢des contratuais atipicas contidas no Contrato de Locagdo, ha
risco de decisdo judicial no sentido de limitar a multa contratual por rescisdo em
contrato locaticio a valor menor do que o estipulado em contrato para indenizagéo da

locadora.

Adicionalmente, as demais disposi¢des atipicas do Contrato de Locagdio também
poderdo ser questionadas sob o ponto de vista juridico, sendo que nfo é possivel
afastar a possibilidade de decisdes judiciais adversas.

Ha, também, no Contrato de Locagdo, regras distintas sobre pagamento de indenizagéo
pela Devedora em virtude do vencimento antecipado do Contrato de Locagdo. Assim,
a rescisdo ’antecipada do Contrato de Locagdo durante os seus 7 (sete) primeiros anos
de vigéncia acarretard, em determinadas circunstincias, o pagamento de indenizagdo
por parte da Devedora, a ser paga mensalmente até o término do referido periodo de 7
(sete) anos, no valor do saldo vincendo do aluguel no periodo. Por outro lado, apos os
7 (sete) primeiros anos de vigéncia do Contrato de Locagdo, a Devedora podera
rescindir o Contrato de Locagdo mediante notificagdo com 12 (doze) meses de
antecedéncia, sendo que, se houver rescisdo motivada pelo descumprimento de
clausula do Contrato de Locag¢do, a indenizagdo devida pela Devedora sera de 3 (trés)
alugueis vigentes na data de infragdio. Dessa forma, além das regras contratuais que
possibilitam a rescisdo do Contrato de Locagfo apds os 7 (sete) primeiros anos de
vigéncia, também existem regras que reduzem o valor da indenizagdo a ser paga pela
Devedora em caso rescisdo antecipada do Contrato de Locagdo uma vez decorrido o
referido prazo, sendo certo que se os CRI ndo tiverem sido integralmente quitados até
o término do mencionado prazo de 7 (sete) anos, os titulares dos CRI terdo uma



exposi¢dio maior ao risco de rescisdo do Contrato de Locagdo e poderdo sofrer
prejuizos caso tal evento ocorra.

13.1.3.9 Risco decorrente da Carta de Fianca

Por meio do Segundo Aditamento ficou convencionado entre a Cedente e a Devedora a
substituicdo da fianga prestada pelos Ex-Fiadores da Locagdo pela Carta de Fianca a
ser prestada por instituigdo financeira. Na data de celebragdo deste Termo de
Securitizagfo, a fianga prestada pelos Ex-Fiadores da Locagdo ja havia sido liberada,
tendo ocorrido a contratagdo da Carta de Fianga pela Devedora.

A Carta de Fianca atualmente em vigor ndo atende integralmente os requisitos do
Contrato de Locagio para a referida garantia, motivo pelo qual ndo se pode afastar o
risco de o banco fiador vir a apresentar questionamentos, criar obstaculos e/ou se opor
ao pagamento do valor afiangado, impedindo ou dificultando o uso da garantia. Em
complementagio, até que a beneficidria da Carta de Fianga seja alterada, a fim de
constar a Securitizadora, ha, ainda, o risco de o pagamento de qualquer valor relativo a
Carta de Fian¢a devida pelo banco fiador ser feito diretamente a Cedente, hipdtese na
qual a Securitizadora estard sujeita ndo apenas ao cumprimento da obrigacdo da
Cedente de repassar estes valores nos termos dos Documentos da Operagéo, como ao
préprio risco de crédito da Cedente.

Nos termos da Lei n° 6.015, a Carta de Fianga depende de registro nos competentes
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos para surtir efeitos em relagdo a
terceiros. Na data de celebragdo deste Termo de Securitizagdo, a Carta de Fianga ainda
ndo havia sido registrada nos competentes Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos. Assim, até que seja efetivado o referido registro, os titulares dos CRI ndo
poderdo contar com a garantia em questdo para fins satisfagdo das Obrigagdes

Garantidas.

Ademais, por sua natureza e prazo limitado, a Carta de Fianga deverd ser
periodicamente renovada pela Devedora, nos termos do Contrato de Locagéo, e/ou
pela Cedente, nos termos do Contrato de Cessdo e deste Termo de Securitizago,
durante o prazo de vigéncia do Contrato de Locagdo. Neste contexto, caso nio sejam
cumpridas as obrigagdes de contratagéo e renovacdo da Carta de Fianga pela Devedora
e/ou pela Cedente, conforme aplicavel, os titulares dos CRI néo poderdo contar com a
garantia em questdo para fins satisfagio das Obriga¢des Garantidas.

Deve-se ressaltar, ainda, que o valor maximo garantido pela Carta de Fianga esta
limitado a0 montante equivalente a 12 (doze) aluguéis minimos, valor este que sera



atualizado monetariamente a partir de dezembro de 2012 (data diversa da data base
utilizada para atualizagdo monetaria dos aluguéis no Contrato de Locagdio, a qual é
marco de 2012), de forma que a Carta de Fianga ndo garante o pagamento do saldo
devedor dos CRI em sua integralidade e poderio haver descasamentos entre os valores
da Carta de Fianga e dos aluguéis decorrentes das diferentes datas-base para calculo da
atualizagéd monetaria.

13.1.3.10 Risco decorrente de parcelamentos fiscais da Cedente e da EBAMAG

A Cedente ¢ a EBAMAG possuem débitos fiscais que sdo objeto de parcelamentos
fiscais concedidos por diversas esferas do Poder Publico. Nesta data, de acordo com
valores informados pela Cedente, o valor atualizado dos débitos da Cedente objeto de
parcelamentos fiscais alcancam o montante de R$ 17.194.323,41 (dezessete milhdes,
cento e noventa e quatro mil, trezentos e vinte e trés reais e quarenta e um centavos),
ao passo que o valor atualizado dos débitos da EBAMAG objeto de parcelamentos
fiscais alcangam o montante de R$ 5.496.417,21 (cinco milhdes, quatrocentos e
noventa e seis mil, quatrocentos e dezessete reais ¢ vinte € eum centavos).

Caso a Cedente e/ou a EBAMAG deixem de cumprir suas respectivas obriga¢des
decorrentes destes parcelamentos fiscais (incluindo, mas sem se limitar a obrigac¢do de
pagar os valores decorrentes destes parcelamentos), a capacidade de pagamento das
referidas sociedades, assim como a Alienagdo Fiducidria poderdo ser prejudicadas.

13.1.3.11 Risco decorrente dos processos movidos contra a Cedente e/ou a
EBAMAG

A Cedente ¢ a EBAMAG figuram no poélo passivo de processos judiciais de diversas
naturezas (i.e., a¢des civeis, trabalhistas, tributarias, entre outras), as quais, em caso de
sucumbéncia da Cedente e/ou da EBAMAG, conforme o caso, poderdo afetar
adversamente a capacidade de pagamento da Cedente e/ou da EBAMAG, aumentando
o risco de inadimplemento de suas obrigagdes assumidas nos Documentos da
Operagdo, bem como o Imovel e/ou o Imdvel Alienado Fiduciariamente poderdo ser

afetados adversamente por decisdes proferidas nestes processos.



13.1.4 Fatores Relativos ao CRI
13.1.4.1 Alteracdes na legislacio tributaria ou em sua interpretacio

O Governo Brasileiro altera com frequéncia a legislagdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Alteragdes futuras na legislago tributaria poderdo eventualmente reduzir
a rentabilidade dos CRI para os investidores.

Independentemente de alteragdo na legislagdo tributaria, os 6rgdos administrativos e o
Poder Judicidrio também alteram com frequéncia as suas respectivas interpretagdes da
legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros. Neste contexto, futuras alteragdes
nas interpretagdes dos orgdos administrativos e/ou do Poder Judicidrio a respeito da
legislagdo tributaria poderdo reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores em
virtude de eventual oneracdo tributaria sobre ganhos de capital, rendimentos ou fluxos
de pagamento dos CRI.

13.1.4.2 Baixa liquidez no mercado secundario

Atualmente, o mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagio dos CRI que
permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso estes
decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRI podera
encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secunddrio, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissdo. Além
deste fator, o investidor poderd encontrar dificuldades na alienagdo dos CRI, em
fun¢do de seu elevado valor unitirio, o que pode afetar sua liquidez no mercado

secundario.

13.1.4.3 Vencimento antecipado dos CRI

No caso de ocorréncia de qualquer hipdtese de Evento de Vencimento Antecipado dos
CRI, conforme previsto neste Termo de Securitizagdo e no Contrato de Cessdo, a
Securitizadora poderd nfo ter recursos suficientes para proceder a liquidagdo
antecipada dos CRI, visto que referida liquidagdo antecipada estard condicionada ao
pagamento dos Créditos Imobilidrios no ambito do Contrato de Locagdo e, em
especial, ao pagamento do Valor de Reposigdo pela Cedente.



13.1.4.4 Quorum de deliberaciio em Assembleia Geral de titulares dos CRI

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais de titulares dos CRI sdo
aprovadas, de forma geral, por maioria absoluta dos CRI em circulagdo, em primeira
convocagdo, ¢ maioria simples dos CRI presentes, em segunda convocagdo, e, em
certos casos, por quorum minimo ou qualificado. O titular de pequena quantidade de
CRI pode' ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto
desfavoravel, bem como em determinadas circunstdncias havera o risco de nio
comparecerem nas Assembleias Gerais titulares de CRI em numero suficiente para
aprovar certas delibera¢des relevantes. Ndo ha mecanismos de venda compulsoria no
caso de dissidéncia do titular do CRI em determinadas matérias submetidas a
deliberagdio em Assembleia Geral, bem como na hipétese de ndo ser possivel reunir
titulares dos CRI em numero suficiente para aprovar determinada deliberagéio, por

mais urgente e relevante que seja.
13.1.4.5 Risco da interpretaciio dos tribunais em relagio a operacio

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Oferta Restrita,
inclusive no tocante a formalizagfo das garantias dos CRI, considera um conjunto de
rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacio em vigor. Entretanto, podem haver
entendimentos divergentes no que tange a este tipo de operagdo financeira, de modo
que em situagdes adversas poderd haver perdas, totais ou parciais, por parte dos

investidores em razio da interpretagfo dos tribunais acerca da estrutura utilizada.
13.1.4.6 Vencimento antecipado dos CRI e riscos de re-investimento

Na hipotese de um Evento Vencimento Antecipado dos CRI, ou na ocorréncia de
qualquer outra hipotese de recebimento antecipado de recursos conforme previsto nos
Documentos da Operagéo, os investidores dos CRI poderdo encontrar dificuldades de
re-investimento em taxas e outras condi¢des econdmicas similares as dos CRI objeto

da presente Emiss#o.
13.1.4.7 Pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes.de recursos da Emissora para fins de pagamento aos titulares dos CRI
decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios, pela
Devedora ¢/ou pela Cedente, na qualidade de coobrigada e principal pagadora; (i1) da
obriga¢do da Cedente de realizar a Aquisi¢do Compulsoria dos Créditos Imobilidrios
em caso de declaracdo de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI; e (iii) da
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14.1.1

14.2

14.2.1

14.3

14.3.1

excussdo das Garantias. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de Amortizacdes e Juros dos CRI,
podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRIL Apos o
recebimento dos recursos acima mencionados e, se for o caso, depois de esgotados
todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e Garantias, caso estes ndo sejam suficientes para realizar o pagamento
total dos juros e das amortizagdes dos CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras
verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos titulares dos CRI.

CLAUSULA QUATORZE - DISPOSICOES GERAIS

Declarac¢io da Securitizadora

A Securitizadora declara, sob as penas da lei, que verificou e atesta a legalidade e
auséncia de vicios da presente operagdo de Securitizacdo, além da veracidade,
consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo de
Securitizagdo e aquelas fornecidas ao mercado por ocasifio da realizagiio da Oferta
Restrita, nos termos do artigo 10 da Instrugdo CVM n° 476. Cépia da declaragdo
emitida pelo Coordenador Lider, para fins do item 15, do Anexo III da Instrugio CVM
n°® 414, esta contida no Anexo V deste Termo de Securitizacao.

Autonomia das Disposicdes

Caso qualquer das disposi¢des ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invélida ou
ineficaz, prevalecerfio todas as demais disposi¢des ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem as disposi¢des afetadas por
outras que, na medida do possivel, produzam o mesmo efeito.

Modificacdes

Qualquer modificagdo ao presente Termo de Securitizagdo somente sera vélida se
realizada por escrito e com a concorddncia das Partes, sendo certo que alteracdes
decorrentes das hipdteses a seguir listadas poderdo ser realizadas independentemente
de consulta prévia e aprovagio dos titulares dos CRI: (i) modifica¢des decorrentes de
exigéncias formuladas pela CVM,; e (ii) modificagdes a fim de corrigir erro meramente

de digitacio.



14.4

14.4.1

Notificacdes

As correspondéncias, comunicagdes € notificagdes a serem trocadas entre as Partes por
for¢a deste Termo de Securitizagio deverfio ser sempre feitas por escrito e (i)
entregues em méos (contra a assinatura de protocolo de entrega); (ii) enviadas por
correio registrado (com aviso de recebimento); (iii) enviadas por fac-simile (com
relatorio de transmiss@o); ou (iv) enviadas por correio eletrdnico (e-mail) (mediante
comprovante de entrega), para os enderegos abaixo indicados, ou para qualquer outro
endereco que venha a ser especificado pelas Partes, por escrito:

a) paraa Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Avenida Paulista, n° 1.374, 15° andar

Sdo Paulo, SP

01310-916

Tel.: (55 11) 4081-4654

Fax: (55 11) 4081-4721

E-mail: fernando.cruz@braziliansecurities.com.br e ri_bs@panamericano.com.br
At.: Fernando Pinilha Cruz

b) para o Agente Fiduciario:

'OLIVEIRA TRUST DTVM S/A

Av. das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205

Rio de Janeiro, RJ

22640-102

Tel.: (5521) 3514-0000

Fax: (55 21) 3514-0099

E-mail: gustavo@oliveiratrust.com.br / gerl.agente@oliveiratrust.com.br
At.: Sr. Gustavo Dezouzart e Henrique Noronha

14.4.2 Todas e quaisquer correspondéncias, comunicagdes € notificagdes nos termos deste

Termo de Securitizagdo serfo validas e consideradas entregues na data do seu
recebimento, mediante, conforme aplicavel, (i) protocolo de entrega assinado pelo
destinatario; (ii) emissdo de aviso de recebimento; (iii) emissdo do relatério de

transmissdo; ou (iv) comprovante de entrega.



14.5 Renuncias aos Direitos decorrentes do Termo de Securitizagio

14.5.1 Néo se presume renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo. Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissio no exercicio de
qualquer diretto, faculdade ou remédio que caiba aos titulares dos CRI em razio de
qualquer inadimplemento das obrigagdes da Securitizadora prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios ou serd interpretado como renlincia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou precedente no

tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.
14.6 Registro do Termo de Securitizacio

14.6.1 Em consonéncia com o disposto no artigo 23, paragrafo unico, da Lei n® 10.931, de 02
de agosto de 2004, a Securitizadora levara o presente Termo de Securitiza¢do a
registro na Institui¢do Custodiante, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, ficando a
Securitizadora dispensada da averbag¢do do presente Termo de Securitizagio no

Registro Geral de Imoveis.

14.7 Solucio de Controvérsias
14.7.1 O presente Termo de Securitizacdo reger-se-a pelas leis da Republica Federativa do
Brasil, ficando eleito pelas Partes o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo,
como competente para dirimir quaisquer dividas, controvérsias e/ou litigios decorrentes

do presente Termo de Securitizagio, com reniincia de qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Termo de
Securitizagdo, em 3 (trés) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 3 de janeiro de 2013

[As assinaturas seguem nas 3 (frés) pdaginas seguinies. |

§
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EMISSORA:

Nome: : onica Miuki Full
Cargo:

)
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AGENTE FIDUCIARIO:

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A

ome:
Fonte Marceld Takeshi Yano de Andrade

Cargo: F: 313.854.188-77
RG: 27.272.908-7
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Testemunhas:

Tadyeced—
/

Nome: .

: ernanda Akem; |
RG: CPF: 301.529.9%{333
CPF/MF: Rg: 29.845.714.3

Nome:
RG: Ricardo Ferreira
CPF/MF: RG: 45.483.768-8

CPF. 345.272.418-26



ANEXO 1

“INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS, INTEGRAL, SEM GARANTIA REAL, SOB A FORMA
ESCRITURAL”



INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS, INTEGRAL, SEM GARANTIA REAL, SOB A FORMA ESCRITURAL

Pelo presente instrumento particular (“Eseritura de Emissdo™), firmado nos termos do artigo 38 da
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, com a redago que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lej n°
11.076, de 30 de dezembro de 2004,

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DF SECURITIZACAO, sociedade por agBes com
sede no Municipio de So Paulo, Estado d¢ Sio Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.374, 15° andar,
Bela Vista, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
("CNPJ/MF™) sob 0 n° (3.767.538/0001-14, neste ato devidamente representada na forma de seu
Estatuto Social (“Emissora™); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
sociedade por agdes com sede no Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n°® 500, bloco 13, sala 205, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001 -
91, neste ato representade na forma de seu Estatuto Social (“Instituicdo Custodiante™);

formalizam, neste ato, a emissio de Cédu'a de Créditos Imobiliarios, Integral, sem Garantia Real,
sob a Forma Escritural, mediante as seguintes cliusulas e condigdes.

CLAUSULA PRIMEIRA ~ DEFINICOES

1.1, Defini¢des: Para os fins desta Escritura de Emiss#o, as expressdes abaixo, no singular ou no
plural, quando grafadas em maitisculo, terdo og significados ora apresentados:

“Carta de Fianga” A carta de fianca emitida por institui¢do financeira no Ambito do
Contrato de Locagfo, a qual foi contratada pela Devedora e tem
como objeto & garantia das obrigacdes assumidas pela Devedora
no Contrato de Locag#o. O valor da carta de fianga corresponde e
devera corresponder a 12 (doze) aluguéis minimos, valor este que
seré atualizado monetariamente na mesma propor¢do e
periodicidade ¢ pelos mesmos indices de corre¢do do valor
locativo.




“-QC_.I”:

“Cedcnte”

“CETIP™:

“Contrato de Cessdo”

1}

Contrato de I.ocacdo™:

“Créditos Imobiliarios™

Cédula de Créditos Imobiliarios emitida nos termos do artigo 18,
§ 3°da Lei n° 10,931, de 2 de agosto de 2004, combinado com o
artigo 287 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, sem
garantia real, integral, representando os Créditos Imobiliarios,
incluindo, além do principal, todos os seus respectivos acessorios,
tal como acordado no Contrato de Locagdo, observadas as
limitagBes descritas nesta Escritura de Emissio;

A Transportes Toniato Ltda., sociedade limitada com sede no
Municipio de Barra Mansa, Estado do Rio de Janeiro, na Rodovia
Presidente Getilio Vargas, n° 175, Monte Cristo, inscrita no
CNPJ/MF seb o n°. 29.291 .184/0001-78;

CETIP S.A. - Mercados Organizados, institui¢iio autorizada
pelo Banco Central do Brasil a prestar servigos de custddia
escritural de ativos e de liquidago financeira;

O “Contrato de Cessio de Dircitos de Crédito e Outras
Avengas”, celebradc em 3 de janeiro de 2013 pela Emissora, a
Cede:te e a EBAMAG:

E (i) o “Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locaggo
de Imével Comercial ¢ Qutras Avengas (Built to Suit)”, celebrado
entre a Cedente, a Devedora e o Fx-Fiadores da Locagdo, em 28
de fevereiro de 2011, que tem como objeto regular (a) as
condigdes para a construgéio de edificagdo no Imével, a qual sers
realizada com o intuito de atender as especificagdes de uso da
Devedcra, e (b} a locagfio do Imével 4 Devedora; (ii) o Primsiro
Aditaicnto; e (iii o Stgundo Aditamento.

S8o (i) o direito de recebimento de 100% (cem por cento) do
somatdzio dos elugndis nisrsais, devidos nos termos do Contrato
de Locag#o, perfeitamente descritos e caracterizados no Anexo C
do Contrato de Cessiio; ¢ (if) todos e quaisquer outros direitos de
crédito devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora, por

forca du Contrato d: Locagdo, incluindo a totalidade dgs\




“Devedora”:

“Dia Util”™;

“Qgcumentgs
Comprobatérios”

“EBAMAG”

“Emissora”:

“Escritura de Emissdo”:

“Ex-Fiadores da Locag#o”

respectivos acessérios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacdes (contratuais, de seguros, de
desapropriagio total ou parcial do Imével, entre outras), seguros,
despesas, custas, honorérios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos no Contrato de T ocagio;

Raia 8.A., sociedade por a¢les com sede no Municipio de Sao
Paulo, Estado de S#o Paulo, na Praga Panamericana, n°. 57, Alto
de Pinheiros, inscrita no CNPJ/MF sob ne, 60.605.664/0001~06;

Qualquer dia com excecdo de sdbado, domingo e ‘eriados
nacicnais;

530 os seguintes documentos relacionados A presente Escritura
de Emissdo: (i) Contrato de Locagdo; (ii) Primeiro Aditamento;
(:1i) Segundo Aditamento; e (iv) Contrato de Cessio;

EBAMAC Armazens Gerais Logistica Lida., sociedade limitada
com sede no Municipio de Barra Mansa, Estado do Rio de
Janelvo, na Rodovia Presidente Dutrz, s/n%, Km 2684, Sao
Luiz, {ascrita no CNPI/MF sob o n°. 03.132.620/0001-72;

Brazilian Securities Companhiz  de Securitizagdo, acima
qualificads, na qualidade de credora dos Créditos Imobilidrios;

O presente Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Créditos Imobilidrios, Integrel, sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural,

Os seguintes ex-fiadores do Contrato de Locagdo: (i) Antonio
Carlos Pipponzi, brasileiro, casado, engenheiro, portador da
cédula d2 identidade RG 1°, 5.519.215 e inserito ne CPF/MF sob
0 0% 454.225.788-53, ¢ sua esposa, Isaura Maria Wright
Pipgonzi, brasileira, cesada, tradutora e intérprete, portadora da
cédula de idertidade RG n°. 7.387.794 e inscrita no CPE/MF sob
0 1% 920.8%6.228-90, ambos resicentes e domiciliados yo

™N
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“Imbvel™:

Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Leopoldo
Couto de Magalhies Jinior, 758, 4° andar, Hajm Bibi; e (ij)
Franco Maria Davide Pietro Pipponzi, falecido em 27 de outubro
de 2012, o qual era italiano, economista, portador da cédula de
identidade RG p°. 3.357.948 ¢ insciito no CPF/MF sob o n°,
023.661.508-49, casado pelo regime de separagdo total de beng
obrigatéria com Maria Helena Angelico Hessel Pipponzi,
portadora da cédula de identidade RG n°. 3.845.074-4 ¢ inscrita
no CPF/MF sob o po° 153.244.928-33, ambos residentes e
demiciliados na Rug Leopoldo Couto de Magalhies Janior, 758,
4 andar, Maim Bibi; e (ili) Rosalia Pipponzi Raia, brasileira,
casadn, acvogada, poriadora da cédula de identidade RG p°.
4.545.076 ¢ inscrit no CPF/MF sob o pe, 154.088.5[8--69,
residente ¢ domiciliada no Municipio de Sao Paulo, Estadc de
S&n Paalo, na Rua 1 2opoldo Couto de Magalhdes Junior, 758, 4°
andar, Maim Bibi;

C imével matriculads $0b n° 11,273, do 4° Cartério de Registro
de lrelvels da Jidude e Barra Mansa, Estado do Rio de Janeiro,
objety do Zoutraty de Lecaglio, assim descrite: “IMOVEL:
AEEA A, desiernbrada do imével dencminado Sio Sebastido,
locaiizada no 12 Distrito, 1a altura do Km 268.5 da Rodovia
Presidenes Dutra, irdcia no Ponto junto 5 um poste telegrifico, 3

&rger. ssquerda da Rodovis Presiderte Dutra, no sentido Rio —
Sdo Paulo, segaindo & Margern esquerda da citada Rodovia numa
distincia de 538,33m, vai atingir outro ponto junto a um bueiro
de passagem de um cirrego ¢ 4guas pluviais; deste ponto
infietiudo paca o esquerdy, segue pelo cdrrego nume distAncia de
SLAL até atugir cutre pauid de inflexdo, confrontando com
tertas Cos vondecdores: gaste sonte, nflotindo para a esquerda
segue plo clrego numa distinzia de 35,81m até atingir oulro
ponty e irflexo, corfrontando ctm terras de herdeircs de
Thei€ Baidsta Rumos; dests ponto infletindo para a direita, numa
disténeiy de 14,80m, na margem da estrada de acesso 3 arca, na
divisa com herdeiros de Thomé Batista Ramos; deste ponto,

infletincy pure o esquerda, atravesss o citada estzada numy
s




“Institujcdo Custodiante™

“IGPM/FGV?”

“IPCA-IBGE”

“Primeiro Aditamento”

distdneia de 6,01m atingindo a margem esquerda da Estrada da
grama; deste ponto, seguindo a margem esquerda da citada
estrada, em linhg curva, numa distincia de 107,01m até atingir
outro ponto de inflexfo, deste ponto infletindo para a esquerda
numa distincia de 28,73m até atingir outro poito de inflexdo,
confrontando com terras do Sr, Roberto de Souza Lima, deste
ronto infletindo para a direita, segue numa distdncia de 45,45m
alé atingir outro ponto de inflexdo, confrontando com tetras dc
Roberto de Souza Lima; deste ponto infletindo para a esquerda
numz distaneia de 230,00m, atinge outro ponto de inflexdo,
fazerdo divisa com terras de Roberto de Souza Lima; des:e ponto
iniletindo para a esquerda, rura distincia de 2 16,95nﬁ, atingindo
¢ ponio de pariida; confrontando neste trecho com terras de Lujza
Casti™Mo ¢ Roberto de Souza Lima, fechando este poligeno
irregular, totalizands uma irea de 100.000,00m?, ou seja, 10
hectares, eadastrado no INCRA sob 0 n® 517.020.001 J180-6.

Oliveira Trust Distrituidora de Titules e Valores Mobiligrios
8.4, acima yualificads.

E ¢ Indize Goral de Preqos do Mercade, calculado pela Fundagdo
Getllln Vorgag,

z

E ¢ fudice Naziona! Je Preges 20 Consumidor Amplo, divulgado

2
pelo Lstituio Biasilzire de esgrafia e Estatistica;

E ¢ lidice ds Presos ao Censumidor, calculado pela Fund:gio
Ingiitu.o de Fozsquicas Zconbmicas;

O “1° Temao Aditic oo Instrumento Particular de Centrato
Atlpics de Lotagdo de ndvel Comercial ¢ Outras Avengas (Ruilt
to Swiy”, celebrado eatre a Devedora e a Cedente, em 20 de abril
de 2011, que (e por objelo aditar o Contrate de Locagho, a fim
de Dcorporie o0 Ansses T2 1T ao referido instrumento, bem
como determinar a érca do terreno € a drea total construida objeto
da ioce.;do;




“Segundo Aditamentoe” O “2° Termo Aditivo ao Instrumento Particular de Contrato
Atipico de Locagdo de Imével Comercial e Outras Avengas (Built
to Swit)”, celebrado cntre a Devedora, a Cedente e os Ex-F iadores
da Locagéio, datado de 29 de novembro de 2012, que tem por
objeto a implementagio de determinados aprimoramentos no
Contrato de Locagao;

“Titular da CCI”: Futero e eventual tituler, pleno ou fiduci4rio, da CCL

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO DA ESCRITURA DE EMISSAQ

2.1. A Emissora, neste ato, smite 01 (urma) CCI iadicads rne Anexo [ para que represente a
totalidade dos Créditos Imobilizrics. '

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA CCI

3.1. Valor Nominal da CCI: O “alor nowminal 2! da emissdo da CCI é de R$ 18.000.580,40
(dezoito milhdes, quinhentos ¢ oitenta reais e quarenta centavos), que cortesponde 3 totalidade dos
Créditos Imobilidrios represerii:ic « pelu CCL

3.2. Quantidade: E emitida ume (7 a2 CCI devidamerie tdentifizade no Anexo [ desta Fscritura de
Emissdo.

3.3. Prazos e Datas de Vencirey o D¢ prazoe & ac dalas de vencimento estdo especificados no
Anexo I 4 presente Escritura de Emissdo.

3.4. Condigdo da Emisséic e Custd yulge A CCI serd emitida sern garantia real, sob forma escritural e
custodiada junte 2 Instituigic Cr.sio Fuvia,

3.5. Série ¢ Numero: A emissiic =4 reatizale em wmz nfea série, sends gie o niamers da CCI
encontra-se discriminado no Areito I a esta Escritura de Emiss3o.

3.6. Sistema de MNegociagfio: Paia negoctegdn, o GOl cord vegistruda na CETIP.




3.6.1. A Instituigdio Custociante cerg responsavel pelo langamento dos dados & informagdes
da CCI no sistema de negociagdo da CETIP, considerando as informagdes encaminhadas pela
Emissora, bem como pela guarda (Custodia fisica) da presente Escritura de Emissdo e de
copia simples dos documentos relacionados 4 emissdo.

3.6.2. A Instituigsio Custodiante nfo serd responsdvel pela realizagio dos pagamentos devidos
ao Titular da CCl, assumindo, nfio obstante, a responsabilidade de acompanhar, mediante
consultas a CETIP, a titularidade da CCI ora emitida.

3.6.3. A Instituigdo Cuctodispte responde, na forma de lei e da regulamentago, por crros e
irregularidades por ela cometidos na custddia da CClL incluinde, sem limitagtio, (i) os
decorrentes de transferdncias de titularidede nfo autorizadas; (ii} o ndo acompanxhamento,
atraso no acompanhamente < acomparhzaiaento nadequado de informacdes sobre a CCl, de
que resulte transferéncia de titularidade nio autotizada ou o atraso na identificagdo do Titular
da CCI. |

3.6.4. Nao obstante, a Instituicio Custodiants néc szrd responsavel caso o atraso ou a falta de
acompanhamento de que trata este iter resulte de ato ou fato imputével a CETIP, para o qual
a Instituigio Custodian's 17 ten, ¢ qualguss forma, contribuido, e que ¢ Instituicdo
Custodiante ndo poderiu ter de outrs forma previsto e/ou cont-olade,

3.7. Vencimento: A CCI terd versintento 2revisty no Anexe L

3.7.1. As regras aplicaveis ao eventual vencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios
cncontram-se previstas ne Contrato de Ceis?a.

3.8. Local e Forma de Pagamento: Os Créditos Imebilidrios, representados pela CCI, deverdio ser

pagos pela Devecora ao Titula: i CCT iz ente no faeal ¢ forrea indicados nela Smis:ora, Em

caso de iradimplemente, a eofranga o Frostages serd tealizada pele Emissora, por opedo do
Titular da CCI.

3.8.1. A Devedora, em dezorrdacia dos Créditos Imobilidrios devera pagar aluguéis no
valor mensal inicial de R3 183.641,64 (cet e sessenta ¢ trds mil, seiscentos e yuarenta e
um reais e sessemta ¢ ¢uuiro ceataves), stunlizados monetariamente pelo IGPM/FGV na
forma do Contrato de Locayio. conforme descrito nos Anexos Le I & presente,




38.2. A Emissora ficara responsavel pela transferéncia ao Titular da CCl, de eventuais
valores pagos pela Devedora ou recchidos pela Emissors, em decorréncia dos Créditos
Imobilidrios ou da execucdo das garantias vinculadas aos Créditos Imobilidrios, nos termos
previstos nesta Fscritura de Emiss3o, '

3.8.3. Fica certo, desde j4, que a Emissora & responsavel pelo repasse dos Créditos
Imobilidrios ao Titular da CCL

3.84. Também fica sob responsabilidade da Emissora, nfo cabendo qualquer
responsabilidade a Instituicdc Custodiante nesse sentido, o cdleulo do valor a ser pago ao
Titular du CCIL

3.9. Encargos Moratérios: O« SNeLrgos meratérios sdo aqueles discriminados, conforme o caso, no
Contrato de Locagdo.

3.10. Atvalizagic Monetdria: € reajuste monetario dos valores do Contrato de Locagdo, e, por
consequéncia, da CCI, sera calculade e cobrado de acordo com os iIndices e critérios
convencionados no referido dueurente, canforme deserito no Anexol,

3.11. Documentos Comprobatérios: A Fmissora sera responsavel pela guarda das vias originais dos
Documentos Comprobatérios.

3.12. Remuneragio: A remunerag¢io dos Créditos Imobilidrios €, por consequéncia, da CCI, ser4
calculada e cobrada de acordo com os fudices, taxas e critérios convencionados no Contrato de
Locagdio, conforme deserite ne Aneng I, levande-se em consideragdo as datas de pagamento da
CCl.

3.13. Multes e Penalidades: /A3 multas = penalidedes dos Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, sfo agucies Jiscriminadas ¢ Contruto de Lecagio.

3.14. Imével vingulado aos Crédis Iaobilidrics: O imével vinculado aos Créditos Imobilidrios
esta descrito no item 1.1 acimz e 10 Anexo L

.

\ ¢



CLAUSULA QUARTA - GARANTIA

41 4.1,  Imisso Sem Garantia Real: Nos termos do artigo 18, § 3° da Lei n.° 10.931/04, a
CCI ¢ emitida sem garanitia real, serdo certo que os Créditos Imobilidrios que servem de
lastro para CCI contam com gaantia fidejusséria (Carta de Fianga), prestada por instituigdo
financeira no 4mbito do Contrato de Locaggo.

CLAUSULA QUINTA - CESSAO DA CCI

5.1. Cessdio ¢a LCl Caso ceorz a cessdo da CCI, a Emissora cederd ao 'litular da CClI, c este
adquirird da Emissora, os Créditos Imobilidrios ora representados pela CCl, formalizando-se tal
cessdo, obrigatoriamente, atravé: do sistema de regociacdo da CETIP.

5.L.1 Todu e qualquer wezsfertacia da CO7 deverg, necessariamente, sob pena de aulidade
do negécio, ser efetuada etravés do wistema de: negociagdo da CETIP.

5.1.2. Setnpi: que houver wucarga de itularidade da CCI, o antigo Titular da CCJ devera
comunicar, 3 Instituicdo Custodiante e 4 Emissora, a negociagfo rcalizada, informando,
inclusive, oo dados cadastie.s <o novo Tituiar da CCI.

5.1.2.t. Para comuniingdin & Instituiyfo Custodiante e a Emissora a que se referc o
subitem 5.1.2, acima, deve-se enviar correspondéncia aos enderegos previstos no

¥

predabulo desta Carivrg 1. sniesle.

5.2. Abrangéncia da cessio: A cessdo da CCI ¢ dos Créditos Imobilidrios por ela representados
abrange aind: '.dos og diveiivs, acessdnos o garantias assegurados 4 Emissora, 21a forma do
Contrato de Locagio, do Contrato de Cessio e desta Sscritura de Emissdo, ficando o Titular da
CCl, assim, stb-rogado em oty -y 1:eiios, acessiios e garantias representados pela CCJ.

5.3. Entrega dos Dozumenioe Oy uchatdrios: 2o obstante ag responsabilidades assurnicas pela
Emissora nesta Fucritura de Zmissio ¢ pela Cedente no Contrato de Cesstio, a Instituicdo
Custodiante, nc exercicin do S48 Tungdes, conforae estebelecido pela Lei n® 10.931/04 e
regulamentos dz cAmara de custédia e liguidagiie cude for registrada a CCI, poderé solicitar a
entrega da documentagc sob o guirda da Emnisacra,




5.4. Custos e Despesas: Nos termos do Contrato de Cessio, sio de responsabilidade exclusiva da
Cedente todas as despesas relativas a esta Fscritura de Emissdo, tais como registro ¢ custos da
CETIP, as despesas de custodia da CCI e honorrios da Institui¢do Custodiante, bem como todas ¢
quaisquer despesas comprovadamente incorridas pela Emissora e/ou pelo Titular da CCJ para a
preservagio dos seus direitos e cobranga de quaisquer pagamentos devidos nos termos da CCI, scja
em procedimentos judiciais ou extrajudiciais, incluindo honorarios de advogados contratados para
este fim.

5.5. Transferéncia dos Direitos e Qbrigacdes: A cessdo da CCI implica a automética transmissdo

dos seus ditcitos a0 Titalar da CCT.
CLAUSULA SEXTA -- DISPOSICOLS GERAIS

6.1. Novagfio: Eventual tolerdncis, concassdo ou liberalidade da Emissora e/ou do Titular da CCl,
no exercicic de qualquer diseit gue Ihe for conferido, nfo importard alteracdo contratual ou
novagiio, tampouco o impedird de exercer, a qualquer momento, todos os direitos que lhe s&o
assegurados na presente Escritura de Emissio ou na lei,

6.2. Nulidade, Javalidade lueficacia: A nulidade, invalidade ou ineficicia de qualquer
disposi¢do contida nesta Escritura de Emissio nilo prejudicard a validade ou eficdcia das demais,
que serfio intzgralinente cuigridis, ob.ipande-se « Bmissora a envidar os seus melhores esforgos
para, validamente, obter 0s micsies efeitos da avenea que tiver sido nulificada/anulada, invalidada
ou declarada in=ficaz.

6.3. Cardter Iuevogdvel ¢ Irrelratdvel: A presente Escritura de Emissdo ¢ firmada cm cardter
irrevogavel e irtetratdvel, obrigasdo a Buiiesosz e seus sucessores a qualquer titulo ao seu integral
cumprimentc.

6.4. Titulo Exccutivo: Para fus de erecusdy dos Créditos Imobilidrios, a CCL nos termos dos
artigos 525,17, du Lein® 5075, ¢ 13 e Jubindn: 2o 1073 2 20 da Lej n.® 10.931/04, # considerada
como titulo executivo exirzjidicial, exigivel pele valor apurado de accrdo com as clavsulas ¢

condigdes nactuvadas nesta Escritura de EmissEo, ressalvadas as hipbteses em que a l¢i determine
procedimento especial, judicial ou extryjudicial, para a satisfagdo dos Créditos Imobilirios.

6.5. Yeracidade da Documentasio: A lng’luiyfio Castediante nfio seré obrigada a efetuar nenhuma
verificagic de veracidade nas deliberagdes societarias ¢ em atos da administragdo da Einissora




ainda em qualquer documento ou registro que lbe tenha sido encaminhado pela Emissora, pela
Cedente ou por terceiros a seu osedido, para basear suas decisdes. Nao serd, ainda, sob qualquer
hipdtese, responsavel pela (i) claboracdo destes documentos, cabendo Emissora as obrigagGes
relacionadas & sua elaboragdo, nos termos da legislagiio e regulamentagdo aplicdveis; e (i)
adirnpléncia dos Créditos Imobilisrios.

6.6. A Instituigdo Custodiarte verificou g regular constituicio e formalizaggo do Contrato de
Locagdo que deu origem aos Créditos Imobilidrics para registro da CCI. Para tanto, a Emissora
encaminhou a Instituigdo Custndiante copia do Contrato de Locagdo.

CLAUSULA SETIMA - SOLUCAQ DT CONTRCOVERSIAS
7.1 A presente Escritura 1 Frylgsao 2 o CCLreger-se-fo pelas lais da Reriblica Federativa do
Brasil, ficar.do eleito pelas paries o foro da Comarea de S&o Paulo, Estado de Sio Paulo, como

competente para dirimir quaisquer dividas, controvérsias e/ou litigios decorrentes da presente
Escritura de Emissio ¢ da CCI, o entncia de conlgeer outro, per mais privilegiado que seja.

A Emissora firmz a presente Fsoriiurs do Emiss8o em 3 (irés) vias, de igual teor ¢ forma, na
presenge die @ (e s) fostemand as.
e Pavlo, 2 d¢ jancize de 2013,

[As assinaturas seguem nas Friximas pdginas)
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ANEXO I-cC1
DESCRICAO DOS RESPECTIVOS CREDITOS IMOBILIARIOS

CEDULA DE CREDITO [ DATA DE EMISSAO: 3 de janeiro de 2013
IMOBILIARIO

originados a partir do
Contralo  de Locagdo,
conforme detalhado ng
Lscritura de Erissiio

Série 0 Nimero 001 Tipo (FéCI Escritural e‘ Integral,
representando 100% (cem
por cento) dos créditos

1. EMISSORA R |
RAZAO SOCIAL: Brazilian Sconcitics Companhia de Securitizagdo
CNPJ/MF: 03.767.538/0001-14 " T

ENDERECO: Avenida Paulista, n° | 374

COMPLEMENTO ’ 15°andar ’ CIDADE | Sio Paulo fUF SP | CEP
01310-9’6

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE " ————

RAZAO SOLI.XI Oliveira Trust DTVM S VMS.A.
CNPJMF: 36113 876/0001-91 )

INDE,RI:CO Avenida das ; Amcma« n® $00, bloco 15

COMPLEMENTO | sala CIDADE | Rio de Janciro | UF TEJ CEP [22640-100
203

3.DEVEDORA

RAon SOCIAL RalaSA

——— e

"ENDER}:C() Pra(a Panamermdnd n°, 5’/ Alto de Pinheiros
COMPL.]:MI:N[O [

CEP {05461-000

-7
e

c?.’éi

-}% &
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[ 4. TITULO

|

\Instmmento Parioular de Contrato Atipico de Locagdo de Imovel Comercial e Outras

Avengas (Built to Suit)

S VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 18.000.580,40 (dezoito milhdes,
guinhentos e oitenta reais € quarcnta centavos)

6.IDENTIFICACAO DO(S) IMOVEL(IS)

Km 268.5 da Rodovia Presidenite Dutra

[ COMPLEMENTO ‘ - CIDADE ! Barra UF | RJ | CEP |-
[ l Mansa
CARTORIO 4° Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Barra Mansa

MATRICULA

(1273 [TIPO [Comercial | IMOVEL CONSTRUIDO | Sim

(7.CONDICGES DE EMISSAQ

7.1 PRAZO REMANESCENTE

TOTAL DA

72 VaLOR

110 (cento e dez) meses

O aluguel mensal inicial corresponde a R$

PRESTACAC 163.641,64 (cento ¢ sessenta e (rés mil, seiscentos
¢ guarenta e um reais e sessenta e quatro
centavos)

7.3. FORMA DE REAJUSTE Anual, ou na menor periodicidade que veiha a ser

perinitida  pela  legislagdo, pela wvariagdo do
IGPM/FGV, sendo que margo serd o més base para
reajuste, conforme ¢ Contrato de Locag#io

T DATA
INICIAL:

DE  VENCIMENYO

{5 de fevereiro de 2013

 N—
7.5. DATA
FINAL:

DE  VENCIMENTO

5 3¢ margo de 2022

7.6. MULTA

2% (dois por cento) sobre o valor total do aluguel

7.7 ENCARGOS MORATORIOS:

Corveglio monetdria megnsal de acorae com a
variagéio do IGPM/FGV ou outro indice que vier a
ser estabelecido em sua substituigdo, bem como
juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

 PERICDICIDADE — Of

Meyisal

7




[ PAGAMENTO

]

8.GARANTIAS

r_;’i“(f'(jf‘z"emitida sen garantia real, sendo certo
que os Créditos Imobilidrios que servem de lastro
para a CCI contam com garantia fidejussoria
(Carta de Fianga), prestada por instituigdo
finasiceira no Ambito do Contrato de Locacio.
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ANEXO I1

CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA



INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA
DE BENS IMOVEIS

Pelo presente Instrumento Particular de Aliena¢iio Fiducidria de Bens Iméveis (“Contrato de
Alienacdo Fiducidria™), firmado nos termos do artigo 38 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, com a redacdo que lhe foi dada pelo artigo 53 da Lei n® 11.076, de 30 de dezembro
de 2004 (“Lei 9.514/97™),

EBAMAG ARMAZENS GERAIS E LOGISTICA LTDA., sociedade limitada com sede
no Municipio de Barra Mansa, Estado co Rio de Janeiro, na Rodovia Presidente Dutra, s/n°.,
Km 268.4, Sdo Luiz, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.132.620/0001-72, neste ato
devidamente representada na forrna de seu Contrato Social (“Fiduciante™);

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por agdes
com sede no Municipio de Séo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.374, 15°
andar, Bela Vista, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.767.538/0001-14, neste ato devidamente

representada na torma de seu Estatuto Soc.an ( ‘Fiducidrza™);
e, na qualidade de intervenierte anuente:

TRANSPORTES TONIATO LTDA., sociedade limitada com sede no Municipio de Barra
Mansa, Estado do Rio de Janeiro, na kKodovia Presidente Getalio Vargas, n°. 175, Monte
Cristo, inscrita nc Cadasiro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob ¢ n°. 29.291.184,0001-78, neste ato devidamente representada na forma de

seu Lontraio Social {""Toniato”).

Sendo a Fiduciante,a Fiducidria ¢ a Toniatodoravante denominadas, em conjunto, “Partes” e,

individualmente e indistintamente, “Parte”;
CONSIDERANDO QUE:

1) aFiduciante ¢ titular de dominio e legitima possuidora do Imoével(conforme descrito

;)) aloniato,a Raia S.A.. sociedade por agdes com sede no Municipio de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Pauio. na Praga Panamericana, n°. 57, Alto de Pinheiros. inscrita no
CNPJ/MF sob n°. 60.605.664/0001-06 (“Devedora™). e os ex-fiadores da Devedora,

- firmaramo “Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo de Imovel

' S



3)

4)

5)

6)

Comercia' e Outras Avencas (BuilttoSuit)”. em 28 de fevereiro de 2011, tendo por
objeto a locag@io doimdvelmatriculado sob n® 11.273, do 4° Cartério de Registro de
Imoéveis da Cidade de Barra Mansa, Estado do Rio de Janeiro (“Imovel Locado™),

sendo locadora a Toniato e locataria a Devedora(*“Contrato de Locacdo™);

a Devedora ¢ a Toniato celebraram, em 20 de abril de 2011, o “1° Termo Aditivo ao
Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel Comercial e Outras
Avengas (BuilttoSuit)”, o qual tem por objeto aditar o Contrato de Locacdo, a fim de
incoiporar os Anexos 1 a Il ao referido instrumento, bem como determinar a area do
terreno € & area totai construida objeto da locagdo (“Primeiro Aditamento™);

aTonialo, a Devedora e 03 ex-fiadores da Devedora celebraram o *2° Termo Aditivo
a0 Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdio de Imovel Comercial e
Outras Avengas (Builttosuit)”, datado de 29 de novembro de 2012, o qual tem por
objeto @ implementagao de dewwrminedos aprimoramentos no Contraio de Locagao

(“Segundo Aditamerto™;

a Fiduciaria é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos
termos da Lei n° 9.514, de 20 de novernbro de 1997, e que celebrou com a Toniato € a
Fiduciante, em 3 de janeiro de 2013, o “Contrato de Cesséo de Direitos de Crédito e
Outras Avengas” (“Conirato de Cessdo”), por meio do qual a Fiducidria adquiriu (i)
100% (cern por ceniv) do somatdrio dos aluguéis mensais, devidos nos termos do

Comrato ae  Locagdo, perfeiianente desciitos ¢ caracterizados no Anexo C do
Contraiv de Cessdo: e (ii) todos e quaisquer outros direitos de crédito devidos pela
Devedora. ou titulados pela Toniato, por for¢ca do Contrato de Locacdo, incluindo a
tomlidade dos respeciivos acessorios, lals como encargos moraidrios, multas,
penalidades, indeniza¢des (coniratuais, de seguros, de desapropriacdo total ou parcial
do Imovel Locado, enire outras), seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais ¢ legais previstos no Comtrato de Locagdo (“*Créditos
Imobilidrios™), tendo a Toniaio assumido perante a Fiducidria obrigacoes pecuniarias

descritas e caracienzadas no Couirato de Cessao;

a Fiduciéria vinculark a wotalidade dos Créditos Imobilidrios adquirides por forga do
Contrato de Cessdo a 295 serie da 1“ emissio de Certificados de Recebiveis

Hfifiobitiaiios (“CRI™), por meio da celebragdc do “Termo de Securitizagdo de Créditos

Imobiliarios da 2654 Serie da 1" Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Braziliansccurities Companhia de Securitizagdo”, a ser celebrado entre a Fiducigria e
a Oliveira Trust DTVM 8.A., sociedade poi agoes com sede no Municipio do Rio de

Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenica das Américas, n° 500, bloco 1\3, sala



205, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91,em 3 de janeiro de 2013
(“Termo de Securitizagdo” e “Oliveira Trust”, respectivamente);

7) como garantia de todas as Obrigagdes Garantidas (conforme definidas abaixo), a
Fiduciante se obrigou a constituir e manter & alienagdo tiduciaria do Imdvel, em favor

da Fiduciaria. enquanto perdurarem as Obrigacoes Garantidas;

8) a celebracio desta alienacdo fiduciaria encontra-se em consondncia com 0s atos

constituiivos € demais atos societarios das Partes;

9) as Partas dispuseram do tempo ¢ condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussao de
todas as clausulas e condicdes constantes desta alicnagéo fiduciaria, cuja celebragdo €

pauatada pelos principios da probidade ¢ boa-f2;

10)  as Partes declaram que ¢ de livre e espontanea vontade que resolvem firmar a presente
alienacio fiduciaria, sendo este todo o entendimento entre estas ¢ reflexo do consenso

atingido, preservando assim a hberdade ¢ a 1gualdade das Partes; e

11)  tanto na coniecgdo dos termos da presenic alienagdo fiducidria, guanto durante a

)
ey

execuudo desta,se primaré pela honestivade e leaidade cintre as Partes.

Resolvem a Fiduciante.a Fiduciiria ¢ a Toniatofirmar o presente Contrato de Alienagao

Fiducidria, contonre os termos ¢ vondigdes a sepuir descritos:

CLAUSULA PRIMEIRA ~O5RIGACOES GARANTIDAS E IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE

1.1 A alicinacdo liduciaria e garantia objcio desic nstrurnento destina-se a garantir todas
as obrigacdes presentes e futuras, principais ¢ acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas relativarneine (a) ao pagamenio dos Creadtos Imobiliarios, pela Devedora e/ou pela
Toniato; (b} &s demas obrigagbes pecuniarias assumidas ouque venham a ser assumidas pela
Toniato no Contratc de Cessio, inclusive cm decorréncia das obrigagdes relacionadas a
Aquisigio Compulsona dos Cradios imobitiarios, pagamento do Valor de Reposicdo €
quaisquer indeniza¢des, multas, juros, atuaizagocs monetarias, encargos, despesas, entre
outras, previstes no Contrato de Cessdo (conforme definigoes constantes do Contrato de
A,,,Cess’éf)"); (c,) a0 pagamento dos Cil, melusive no gue se refere 4 amortizagdo extraordindria ou
‘ resgate aniccirado dos CRi, ¢ (d) todas as obrigagUes do Patriménio Separado (conforme
definido no Conirato de Cessio) para asseguiar o iniegrai pagamento dos CRI (“Obrigagdes
Garantidas™). Part Li0s Go artigo 24, incisos [ a ill.da Lei 9.5:4/97, as Paries convencionabﬁ



que as Obrigagdes Garantidas ap-esentam as caracteristicas descritas nas Clausulas 1.1.1. a
1.1.5. abaixo.

1.1.1. Com relagiio aos Créditos Imobilidrics detalthados no Contrato de Locagéo, conforme
aditado. devidos peia Dev=dora e pela Toniato. na qualidade de coobrigada e principal

pagadora:
(1) N°de alugnéis a pagar 110 (conto ¢ dev);

(i) Valor do aluguel mensal inicial: K5 163.641.64 (cenlo e sessenta ¢ trés mil,

seiscentos ¢ quarenta ¢ um reais € sessenia ¢ quatro centavos);

(ii)Forma de : eajusie: anual, ou na menos periodicidade que venha a ser permitida pela
legislagio. pela variagio do IGPM/FGV, sendo que margo sera o més base para

reajuste;
(iv)Data de vencimento inicial: 05 de fevereivo de 2013;
(v) Data de vencimenvo final- 05 ae marco ae 2022;
(vi) Muiva: 29% (dois por cenw) sobre o vaiur towal do aluguel:

(vii) Ewcarzos moratérios: correcdo monetdria mensal de acordo com a varia¢do do
IGPM/EGY ou outro indice que vier a ser estabelecido em sua substituigdo;

(viil) Jures Moratorios: (% a0 mes;
(ix)Periodicidade de pagamento: mensai:

(x) Todas ¢ cazisquer indenizagdes decorrentes do Contrato de Locagdo, incluindo, mas
sam s Vmiiar a naenizacds de gue trata a Clausula Quinta do Corntrato de

Locagio. e

(xi)Tomarde por tase o vaier do principzi do aluguel mensal inicial descrito acima € 0
uumero de alugadis 1ensais a pagar, as Partes atribuem nesta data ao valor do
arie 0t dividi e integra as Obrigagdes Garantidas o valor nominal de R$
- 1o.000.780,40 (dezoiic mundes, qumnentos ¢ oitenta reals ¢ quarenta centavos).
As Partes esclarzecm cue o valor informado neste ‘tem estad suieito @ acréscimos,
contorie previso o Terma e Seauritizag@o ¢ no Contrato de Cegsdo, tals coma,

t

-~



L

1.1.5. As demais caracteristicas das Obrigacdes Garantidas estdo perfeitamente descritas e
caracterizadas no Contrato de Locagdo. no Contrato de Cessdo ¢ no Termo de Securitizagio,
dos quais este instrumento € pare integrante > inseparavel, para todos os fins e efeitos de
direito.

1.2. A Fiducientedectara ¢ garante 2 Fiducidriaque ¢, nesta data, a unica e legitima
proprietaria do initvel localize o no nianicipis de Cuarulhos, F'stado de Sdo Paulo, objeto da

A

matricula de n°.%2.07¢, do 19 Regisiro de Tnveis de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, cuja

Descrigiio do imivel: "ARES DE TERRAS N° 9 com 59.286,788m?, siuada no local
denominado CAMPINA, bairrs SAO MIGUEL, desmembrada da gleba A, com a seguinte
descri¢do: inicia no ponto n® 24, localizado junto ao alinhamento da Avenida Abrahan
Lincoln; desic ponto, segue en: linha reta, pelo alinhamenio da mencionada avenida, na
distancia de Dh (8.05m, ¢ azintutle ae 16537°5% 547, até encontrar 0 ponto 45; deste ponto,
deflete a esquerda cn tinina ieta, (€10 afltiainciiy da mencionada avenida, ria distdncia de Dh
91,73m, e azimuic de {3061 407, awd enconar o ponto n° 19; deste ponto, deflete a direita
em linha reta. controntando com a drea “8” da Gleba “A”, na distdncia de Dh 232,70m, ¢
azimute de 259°0%'537°, até encoatrar ¢ poito n’ 06; deste ponto, deflete & direita em linha
reta, confroniands com as areas “37. 47, 87 e 67 da Gleba “A”, na distincia de Dh
291,28m, e azimie de 269°28°23", até enconirar 0 marco n® 15-A, localizado junto ao limite
da faixa de servidio de passagenmt do Olesduwo da Petrobras S/A; deste ponto, segue
margeando a mescionada laixa de scevidio e passager, na distincia de Dh 115.89m, e
azimute de 33707527, até encotirar o ponto i1 33, déste porwo, defleie a esquerda em linha
reta, ainda coar ¢ tiosmmo conlronptante. na dis.ancia de Dh 45,38m, e azimute de 15497007,
até encontrar o ponio 1° 23: desie ponio, defle.e a direita, em linha reta, confrontando com a
area 107 da Glebu “A”. na distaucia de Dh 159,53m, ¢ azimute de 899267237, até encoatrar o
ponto n® 23-A, deste ponto, deficte 4 esquerds em linha reta, confrontando com a éarea “107,
na distdncia ae Ui 196.72m. e azimute de $8°24°32°", onde situaremos o ponto n® 43-A,
situado junic ao ainhamento da Avevida Abrahan Lincoin; aeste ponto, deflete a direita e
segue em reta. ceiu crlado alinnamento. na distdnela e D 13.56mmn, e azimute de 160°37°357,
onde situarcmos o ponto n44; deste ponio. deflews a direita, pelo almhamenio da Avenida
Abrahan Lincol. em linha reta, sa distancia de Db 50.88m, e azimuate de 1637387107, onde
situaremos 9 pers 1O 24, ongs i3ve icio esta Gescligio, encerrando assim, o petimetro de

1.190,720m., ¢ &« mea de 59.2806, 788",

- S PR ar . . v S . -~ :
1.2.i. O linove: foi adguirido pela Fiducianie aa seguinte forma: Escritura d¢ Compra e

Venda, dataca de ' de marco de Z0C7. do 1 [abelido de Notas de Guarulhos, livro 706, fls.

v

158 a 161, conti v Ro1 da wwawicula ® 53,075 do 17 Registro de Imbdvers de Guarulthos.



CLAYSULA SECIUNDA - OBJETO

2.1 Para parantiv o cumrprimento das Obricacées Carantidas, a Fiduciante, neste ato, nos
termos e vara os zitos dos atigos 22 @ segiiates da Lei n® ©.514/97, transfere a Fiduciaria
em cardler {idve: 5o, a propyiede te rasoluvel ¢ a posse indireta do Imdével, nos termos deste

¥

Contrato de A licaocie Fiducidsa,

2.2 Por forsa da alieraciiv fiducidria ora contratada, a Fiduciaria passa a deter a
propriedade rescoavel e oo nosse fnciicte o imdve, aliém de todas as  acessoes,
melhoramerics, construcées ¢ instalagdes nele existentes e que lhe forem acrescidas,
assegurado a iibLante. engualio a tondeic o a itduciante estiverem adimplentes, a livre
utilizacéo, por stei conta ¢ viscn, o Iovel como previsto no artigo 24, inciso %V da Lei n°
9.514/57. A peopi edaae fidiaciaiy- detica pela Uiduciaria sobre o Imovel serd eficaz até o final
e total pagameits de todas as Gotigagdes Garantidas, e resolver-se-a de pleno direito com o
cancelamenio do 1ecistro da propriedade fiduciaria, o qual sera feito pelo Oficial de Registro
de Imoveis competeate, mediavie a exibicio d: tecino de quitagdo, entregue pela Fiduciaria a

Fiduciante, nos <oooos deste insleainen o, tessalvada a lipdiese de execugdo da garantia.
CLAaUSULA TERCEIRA - CERTIDOES APRESENTADAS

3.1 Serdo apresamadas, pela Fiduciante, ao Oliciai co Registro de Imdvess competente as
certiddes negativas de agies reais ¢ pessoals reipersecutdrias, bem corno a negatuva de 6nus
reais, e todas aqueins nocessarics a0 registio U presente Contrato de Alienac@o Fiducidria,

irclusive a docu.iaaiiagdo clenceca no Anzxo L Aaexo I7).
CLAUSULA QUARTA - TRIBUTOS E DEMAILS ENCARGOS

4.1 A Fiduciunice a Toniatoovrigam-se, em carater solidario, a pagar pontualmente todos
05 IMpOostos, t2xs & Qquaisquer Guiras contribugSes ou encargos que iicidam ou venham a
incidir sobrz a josse ou sobre a propricdace do tmovel, tais como Imposto Predial e
Territoriai Urbaio - iP1U, contiiouigoes devidas ao condominio de utilizaglo do edificio ou a
associagdo que cosgrsgue on voradores do compinte imobilidrio respectivo, exibindo os

respectivos comprovantes a Fiductdria annalmente ou quando solicitado.

4.2 E obrigaris da Fiduciaatee da Toniato, em carater sohdario, arcar com o pagamento
de /u'/H)ﬁtaS Soduwe sguer ontras gespesas incidentes sobre o Imovel. Alternativamente, caso a

“Fiduciantee/ou « oniatoniao prvae ein dia todos o8 impostos ¢ demals ributos que incidagl



ficando a Fiduciartee a Tomaws e cociter =aidatin, obrigades a reembolsa-la das quantias
despendidas v o riraso de 48 (quaenta ¢ oito} roras apds recebimento de simples notificagéo
encaminhada nela iduciara v enlereco censiunie do predmbulo, sob pena de, sobre tais
quantias, desde « nudimplements até o cfeivo pagamento, incidir juros de mora de 1% (um
por cento) ao rafi. correcdo moretdria com base na variacdo do Indice Geral de Precos do
Mercado, celculado pela Fundacio Getdlio Vargas ("IGPM/FGY™), na menor periodicidade
admitida era 1> ¢ maliz de 2% (deis ror cenio). O reembolso do montante pela
Fiduciantee/on reia Torietor Fiducidrie. na forma agui mencionada, fica garantido pela

preseite aliciaydn duciaia.
CLAUSLLA GoiNy A - COVSERVACAC DO IMOVEL

5.1 A Fiducietee a Tonlais em cardwer solidério. comprometem-se a 1calizar, as suas
custas, aenii. do sruzo gue Jhes ion osiabelen 2o pare tanto, as obras e os reparos julgados
necessaiios pela siduciana ou sor deteniiragio do poder pablico, desde que de acordo com a
razoabilicade i :vaie & Dalwitar GO novel ¢ a sua situaglo «o tempo da copstituigdo desta
garaitia. U cumpisnento dessa obrigagio podera ser fiscalizado pela Fiaucidria ou pelo orgéo
competente do roder publico. obrigando-se 2 Fiduciante a permitir o ingresso de pessoa
credenciada para iat pola Fiduci v pura excervar visiorias periodicas, as custas da Fiduciante
e da Toniato. eni cariter solidanio. desde gue scinm a Fiducianteou a Toniatonotificadas com 3
(trés) dias de auizcndéncia < dulanie o hordrio conereial, em “Dias Uteis” (assira entendidos
todos os dias cor wxce(do o sabade, domingo € [eriawos nacionais), ficands a Fiduciante
obrigada a cicotiicar everdusis witcitos Gue estijam eacionados ao imovel acerca do
disposto Nests sl ieno.
CLAUSULA SPR TS - BESA PROVRIACAC DO IMOVEL

6.1 A Fiducante, desde id. Ce forma irrevogavel e irretratavel, autoriza a Fiducidria a
receber, il neme Seoprio, todos as quanees refcrenies a indenizagdes pagas pelo poder
expropriaiic por iorga de aesaprapriacin., inicwal ou parcial, por qualquer torma ou motvo,
do Imovel, aplicirdo tats valores na alnoitizacdo o hyuidagdo das Obrigagoes Garantidas e

colocandc ¢ e ansscene, ee houver, 4 disnosicio da Fiduciarie.

6.2 A Fiduo-n o pelo presarte Onalrate dofaieascao Fiduaiana ¢ na melhor forma de
direito, nomeia = constitui a Fiduziria sua procaradora, em carater irrevogavel e irretratavel,

10s termos o wl e b2 do Lo n® 104600 e o) de janciie de 2002, conforme alterada

Codigo Civir 5 cont podedcs paie. Dhi juZd Od 2014 acle. representd-la junto a Orgdos-

publicos iecera s umeipais o1 cstacuals, booanos, sutarquias ¢ deileds entidades publicas e

privadas. bury =50 peianic cponier PLAncaios U corapanhias ce seguros em odos s



ssuntos rerereite . a desapror e do e Imcocol @ aas seguros contratados nos termos do

presente Contrne. dealienueds  Pleudlana. pata veceber importdncias em  casos  de
desapropriacio smigdvel cu judicial. wital on pavcial. decorrentes de pagamento de seu
crédito.

6.3 Fica entendido que a tduciante outergard a advogado(s).definido(s) em comum

acordo com a Ficnmiria, pederss para defender seus interesses em processos administrativos

i

e/ou judiciais, i ccorréncia o exoroprineds odando referido(s) profissional(is) praticar

LOGOS 08 atOSs Wl QISP 15000 15 2Ty s, €O ekeenio ao recetimemao Jdos valeres de

I I L .. el e b e e A R
eveniuals MUt ) hos, (oo cabord, eaclusivame i, a liduciaris

CLAUSULA SET'MA - BENFEITOFTAS F REVISAO DO VALOR DE AVALIACAO
DO IMOVEL,

7.1 NOs tere oy au disposto es paidgraios % ¢ 5 do ariigo 27 da Lei 9.514/97. ndo havera
direito de recngao vor penieiton s realivadas ela Piduciante no Imével, mesmo que tenham

carater de nerast iy Ou Vi, TC s a wate . maee pola brduciaia.

7.2 Sem prejuizo do disposte no item anterior, nahipotese de excussdo da garantia, a
eventual indenizodo por benfuiionas esturd compteend da no valor que sobejar do prego pago
pelo Imovel. depeis de liquidadas as O5nvactos Garantidas e as demais despesas e
acréscimos legais. nio sendo devida a Fiducionte qualquer indenizagdo além da devolugédo
desse valor. M. oo orrendo o viode de fmove! os leildes extrajudicials, € na eventuaiidade
de serem ex totlis 25 ubrigzacton Lo Pidioiante o da voalo, ressalvadas as disposicoes deste

InStrumento. Ao <o evh reniaey Brec oo inden 7adfo pelas bosleitorias.,

1.3 O valor de avaliagdo o Lndvel, constanie do Anexo I (Anexo 17), deved ser
reajustado anuaiziontz pela Vaiecho pousiiva 0 andicz constante do Anexo L. No caso de

extingdo ou sup eswlo do fudic: aplicavel, passana a ser aplicavel o indice aue o substitutr,

utilizado em cper.gies seraelnantas, nos tenacs da fegislacdo emn vigor.
A NG Cano 0 evedssie de ceruntie ablet dopresente Contrato deAlienayio Fiducidria, a

Fiduciaria poder soifcitar s coronielo a2 e hido de avedagio do fmovel, cujos custos
deverdo ser oreecdo peleliducionte e/cnpela Tontaio, em carater solidario. Caso o valor do
Imovel indicaco te novo lausn de avaliacao do lmGvel sgja superior o valor do laudo ce
amhax,ao conliow 10 Anexo li, o valer do novs laxdo de avanagio do Imoéve, sera utilizaco
pasa fins da verda oo Tmovel, Caso o valor o rovel indicade no nove audo de avaliacdo do

[movel seja iniernt 40 valor ¢oaado de svalacdo conudo o Aaexo {1, o valor do Imovel



~

contido no Arex: [ com ¢ wealssie provisto ne Clavaia 7.3 acima, serd utilizado para fins da
venda do imdvey,

CLAT ST LA DITAVA - CESSAD Ous DIREITOS E/OU OBRIGACOES

8.1 A Fiowisne nde podera alienar 2 tenster o tereeiros. a qualquer tiwulo, quaisquer
direitos e/ou obr.zucdes gue wveniuahacnte docortan do Imovel, sem que haja a prévia e
expressa arudro: 0 Fiduenr o O divzros o comgacées da Frduciarie poderdo ser cedidos a
terceitos, sent v adade do prdvoa ante ragan e o duciante c/ou da Toaiate, aos termos do

Contrato ae Cessio e do Termo de Securitizacio.
CLAUSLT A NONA - Gt A A0 2AS OBRIGACUES DA FIDUCIANTE

9.1 o praze dv 30 (e dias coridos, s contar da data do efetive pagamento final e
integral das Gorgagdes Garanidas, a rinicla o dsponioilizard a Fiducianie. nos termos da
Cidusula Déiniia acalXo, v resseciivo terino aw quilacdo, worrespondente as obrigagdes
assumidas pela v oovciante gese: Conbero de Allcnacao Fiducidria, sob pena de multa em
favor da Fiduciacte cquivaleme 2 0.5% (meo por cento) ao més, caleulada pro rata die com

base em um m#s e 50 (trinta) dizv. sobre o vetor das Obrigagdes Garantidas.
CLAUSULA DECIMA - FORMA DE ENTREGA DO TERMO DE QUITACAO

10.1 O termo o quitacso seca dispoiibiii: «do vzia Fiduciaria a Piduclante, na sede da
Fiducidria especiincada no predivhain assielontraio deAlenacdo Fiducidria, deatro do prazo

estipulado ncsio ot e,

CLAUSIL - PECIMA PEIMEIRA - O NCRLEAMENTO DA PROPRIEDADE
FIDUCIARIA

11.1  Entregue o termo de guitasdo avitna mencionado ou, em qualquer caso de liberagdo da
presente garantiz pon parlz da Fidecidria. @ vetude oa substitaigdo da garantia prevista na
Clausula Vig#sirm Sétims desto Contraie de A sagdo Fiducidria, fica a iiducianteobrigada a
requerer. 20 iilcial de kegistre de lmoverr competente, o cancelamento do registro da
propriedade fidiiciaria, com a respectiva restituisdo a Fiduciante da propriedade do Imével, no
prazo mAxiry G O (i) Gins Grices e weos Ja disponivilizagdo do tenno de quitagéo

“termo de liberacio, conforme aplicavel, peia iauciaria.

11.2  Casc o iiluoanie 240 w0 a o cogquass ¢ caneeramente do registro da propriedade

fiducidria junwe ¢~ Dilcind do Redisae de iy s competente denteo do prazo estipuiado nd



Clausula 1.1 40, a Plduciste dov oo ouar otz didriz a Fiduciaria no valor de R$
500.00 (quinbeqtos wems) por o'z dooreo, A foidsacia da nivta prevista acsta Clausula nfio
limita de forirs soouwna o divey bea Swbacide’s viv o oleltear indenizagdo por perdas e danos

decorrentes do cescomprimentn da obrigaciio da Fiduciante acima mencionada.

CLA e A BRCIN S SEGLNDA - MOARA £ CONSOLIDACAU DA
PROPRIEDALG $1IDUCIARIA

12,1 Verficada o wwoda ao cupriniciic deoonalener uma das Obrigasdes Garantidas e/ou
das oorigagoes provistasneseC colato dealica s do vnluciania, ¢ deconiias 0 prazo e caréne.a
de 10 (dez) ias ceis, vontado s da ata oo gue s¢ verdicol a mofa, serm ue haja a sua
108 (eraros do art. 26, §17 da Lei n® 9.514/97,

assinando-lhe « ~raro de 15 (cwn7e) dias pwa que purgue a mora, pagando ao Oficial de

puirgacao, a riduciana fard vima a Fidueiane.

Registro de lnid vein contpewente O juraifasie eotaamnis ac valor de todas as obrigagdes
devidas em rclegio as Obrigacoss Garanmiars. que 3¢ encoatrem vencidas e ndo pagas.
inclusive aqueles sue vencercin no curso dio intimagdo, acrescidas dos juros e encargos
MOoIatonos, Corforale pactiado, ¢ de wWaos 08w ustos ¢ despeses de intamagio. venm como dos
tributos ¢ contrameies cordoit iy O AS0e I VAS e BOrvewra se encoaatem vencidos

fa data da mticy 20 o e venvan: ale o data da purpgacan aamora.
CEAVGULA RECDAATERON R A - PAGAMENTO PARCIAL

13.1 O pagara-t:io do valor do principai aas obrigagdes em imora sera que haja o respectivo
pagamento da wivaiizagdo do saldo devecor w2lativo &s Obrigagdes Garantidas, dos demais
JUros € encar;os. NolUSIVE R0, Cus Conos ¢ despesas Tiavidos coni sua inilmagdo, bem
COTo dOS ooy « conlrib e oG 5 ¢ asseciativas, ndo exoneraré a biquciante ¢a
respunsabliicads ve nguoaar ¢ welaidede das obnigasozs em mora, sendo certo que o saldo
restante de tais obrigacdes devera ser pago funtamente com o pagamento da parcela de
principal cuio oo ents soio rannants s aheer genn: a tal purgacao parcial, sob pena de
a Fiduciaria poder requerer ac O¥icial e tepizto de imoveis que certifique a ndo-purgagio
da mora A0 prazo assinalado o assici, consoiac @ proprecade do Imove: em nome da

Fiducidria.

CLAUSLE & 9 TAMA D71 A - 10K 40 i KEALIZACAO DA INTIMACAO

14.1  Azealzacio da inliinacio da fiduciente caoera ao Oficial de Registro de Imoveis que,”

s

a Seu Chtir s o b fart- o b e sanan e s Ty e preposto seus () auaves do Servico
de Reyisiro de 7anlos ¢ Doctn-catos a1 Conerc de citaagdo do Imaovel ou do domicitio da

Fiduciante; ou. ando. (ivj pelo Cotreiv, desde que enviada com Aviso de Kecebimento ~ AR,



a ser firmado pessoalmente pelis {suchunte, vos sen rapresenterte legal cu nor seu procurador
regularmente conaiitiido.

142 O Choe 0 Regioe 0 oo pavideretrd oo realizacds L intimacdo da
Fiduciantc ap’s = aerincento do cvliciada, cneincdeard ao Oticial o valor das obrigacdes da
Fiduciante vencicans 2 ndo pagas acrescidas dog umos e encargos moratérios, nos termos das
Obrigagdes Ca s,

CLAUSULA BE¢iMA SUA A - RECYBIADNTO Da TN TIMACAO B INTIMACAO
POR FiWEAL

158 A twidoow o doverh s 0 20 goesi s e s Frdudiante, Lor sen representante
legar ou poir o procdtdas FeLe il e consiiitidy, seido certo gue, caso a lidiaciante(:)
procurada Nor 3 otds VRS o LT au el DET R da ks nagfio, ou (i) encontre-se em
local incerin = abido acaa condicsd ool Mgkl de Registro de Imoveis ou pelo
Oficial de Tituivs ¢ Dosament s conlorz, ¢ 2520, competird ao primeiio promover a
Inimacao di biduciame por edital,

15.2 O ediwet = Daimachn g0 pubticado por 3 (résy dias, 20 menos, consecutivos ou ndo,
e UM JOs O o e G Lo de el fo et ao baovel ou e e Local do Imével

NAG NOUVER HHPLLiisg Lo G arEs duna, cldiado om ouia cormarca de facti acesso, sendo

certo que O praze de 3 {quinize s dins DATL A [haga da wiots swrd contado a paitir aa ultima

¥

publicagas 4o s

CLAUSL .5 BECIViA SEXTA - PURGACAD DA MORA AO OFICIAL DE
SR GESTRO 01 IMOVEIS

16.1 A Fiddein o poderd ¢ihmar 4 pargacts o mets age tefevidal () enticgando, ein
Qinheira, ao Ut at do kogistio av imove.s copeiehte ¢ valor necessario para a purgagdo da
mora: ou (i categanao. oo Oheinl de Registio de padvess  compiente, cheque
administrativo. cmiltdo por tanco comercici. miransferive! por endosso ¢ nominativo a
Fiduciaria cu 2 rrom seja exrresamente indieado na intimacac, no valor necessdrio para a

purgacdo as mot

162 O Ofcial 4o Registra an andvers rec bard o pagamento efetuado pela Fiduciante e

."- ’/"‘ N Fn
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S

declara-se cice o vogac wes Cnwos dooan MG oda e n® U S14/97,) tal reintegracio serd
concedida liminsimente. com orders wdiciad pava desocupaclo no prazo maximo de 60
(sessenta) diae

CLAUSULA BECIVA NUNA - IMOVEL LOCADO

16,1 Caco 1 €peor da exeusafo da sarantis » tdeel esteja locado por qualquer terceiro. a
locac@o poderi o rnuacioda poe T ciAche g e do 90 ‘noventa) dias contados da data
da consonday » © o tope Cadds BECG S0 S04 0T, Gonterme previsto no &L 7 a0 art. 27 da
Lo a% 250400 00 ovendo o Woonianos Ssov een o ameSvel v até 30 Urindag dias contados

da rcalizacao oo oo aela.
CLAUSOLA Vil hs WA - bh oy w1 LAO VX TRAGUBICIAL

205 Jdma ver onsondada o aopredede & hmovel en nomie da Fiduciana, esta devera
PrOMiOVEr a fear s vno de teddrs nabloos ¢ wiuie g, contorme previsto no art. 27 da Let
0795145 T, @ il e ail€idr O by toactConn s sincressaedos. ¢ undizar o prego recebido para
Hgadar as Uonieroes Garaiiaes, s odoes serao concazidos por leiloeiro  olicial,
legaimenic nabnl!. o paia tanio = eleiin pela “iducisria, ao qual serd devida comissio a taxa

que se praticar para csse tpo do e no Ioca’ #imoaue este for realizado.
PRIMEIRG PURY (D LEILAO

20,2 O pritacr . onbhicn G170 v o 23 1 ez axi o de 39 (rinta) dias, contados
aa data do regisveo da consoitaacdo du e wopiadace em nome da Fiduciana, O prego
Minanoe de veliss Jo Imoval. esse nrimels oo, cquivahd ao valor ae avaliagdo Go
Imovel, estipuac. 09 Ancx. o o qual sert eioaiizado pele indice la previswo, ou. caso
apiicavel, o valer de nove lawe de ayeliagie mitio car conlormidade com a Cléusula 7.4

desteContrato de.vinagho Fiduciéoa,
SEHONSO PUBLICO LEILAO

203 Nio paerdo, no privacsn legdy, olota 2 roitanie 1gual ou superior ao prego
minimo de verds do mmovel, CoMorneg 4 Cidusula auuma, 4 Fiducidria promoverd uid segunao
ieirdo, N0 prazc e abé 13 {(gauzo, gias, contado da duia da realizagho ao primeiro leildo.

204 45 p[u,u o de venue ao Tmioven ne segundo leilfo, equivalera ao somatorio do,,)
’al/or das Obriczndes Garantics+ dos piros e eacargos moratorios incorridos até a data d¥
realizagdo do cormdo piblicn 0.~ dn vaiar ans sepuiates obrigagdes da Fiduciante, que



se encontrem vencidas e ndo pasas até a data (o vealizacdo do segundo leildo: (i) prémios de
seguro(s); (11) contribuicdes devides a0 ondoriino de urilizacdo, ou contribuicdes devidas a
associacio de roaracores ou enidade assimel aca, caso anlicéyvel; (1ii) despesas de agua, luz e
gas referentes 22 imével; (0 homeste Predia! = Territorial Urbane - [PTU. foro e outros
tributos ou contrisiedes evertuaiments neldentss conre a progriedade ov a posse do Imovel;

¥

(v) Imposio socie transieisadie de Bens fmdoels - VT8I e lawdémio, se aplicavel, e demais

custos ¢ despesas nelusive wavesan de eorranga, eventusinnente devidos por forga da
consolidagdo o sronriecade plena do fmeével om nome da Fiducidria: (vi) encargos e custas
de iniimagio da Ficusianic: (v cacargs 2 easias com e publicagio do ecital de andncio de
ambos os leilde s e (vill) a com s o Goviaa a0 teleeico: ) castos de avaliagZo do Tmovel; e
(X) quarsgue) oilres vaieres deviios pes Faaaaate @ou toniato por forga deste Contrato de

Astenacac bl i,
LOCAL 0B R alliaCAS DOS L LOES

20.5  Os plbicos ieiibes seite reanzados ne local da sitnagdo do Imével vu na capital do
Estado em que este se localiza, corioaae o ¢oo o a cndrio da Fiduciéacia, € serdo anunciados
mediante edital, VAOHCAGO BOI o TG ) veZes oo Meinos, devendo mealar, sntre a primeira
publicacio ¢ a ccanracio do b nota anuiedo, pelo menos 10 (dez) dias, sendo a ultima

puolicagdo to ¢itcda realizugio fo leitde, As —ublicagdes do edital serdo efetuadas em jornal

de grande cireuiz G0 no local de realizagdo do lenido.
CRITY KO PARA VINDA DO IMOVEL

20,0 A vende o Hnavel et eealguet dos Lablices wildes Lur-se-a sempre pelo criwrio ae
maior lance. oo, odayein o oo T de venda esteaciecido conforiie as cldusulas

aclma.

20,7 Realiwada o venda do sl om qualiues dos leildes. a Fiducidria. na quatidade de
proprietaria plen» e posswidora indireta dn Iméver, transterica 20 vencedor toda a propriedade
€ posse que sohre 2{es exerce, Huml CoM feCebirad 0 Prego pepo peio vencedor, e utilizara os
valores para liqusdar as Obrigacfies Garantidas sereserdas dos juros e encargos moratorios até
a data da rea L acin Do letao ot e rove o venda do wnovel € o vaior das odligagoes da
Fiduciatie don, -0 w08 dieas 50 rd, cue so cccoatrern vencidas e ndo pagas até a data Ga

etetivacio de vend: do linovel



CLAUSULA VIGESIMFA PRIVEIRY - RESTITULCAO DE QUANTIAS A
FIDUCIANT I, {NDENIZAL A0 POR BENFIITORIAS & EXTINCACO DA DIVIDA

2L1 Apds lguadecas as Obriswces Clarant a6 as obrigagoes da Fidoucianiz, mencionadas
acimna, o Piduc v ssrttar-lhe o umie v o ogee sotear doopreco recebido pela venda do
Irnovel fato =5 0 oo finportasa v peddproes anitaglo, 1o prazo de até 5 {cinee) Dias Uteis
apoOs o efetivo »ziinento peln veneedor. por vaeio de chequ: administrativo, nominativo e
intransferivel. cr.atdo em neme da Ciducicnte. Nos termos do §49 @o art. 27 da Lei n°
9.514/67. conscora-se-t neandn ae valor rosctindo o Pdaclanle a lacemizagko pelas
benfeitorias, L1 Jocessarids 1 veluptiarce A0 G rcanzaass 10 indvel.

21.2 0 Caso fau e salay @ o relditddo. pho et dovids @ fiduciarie. nos termos do
5o ar Lol i USRS atans woesssade nelas benfRitonns, L@is, necessarias
U volLpludrios o c1e talace s be cuovel o eaderando-se extinta @ divida da Fiduciante

decorrente destoC s cialo de iy anngas Fiducia

213 Devido a wuséiitia oo coicvio do mpesrulicdnoa enve Piduclada ¢ Fuautiante, &s
Partes resotvern clasar a apticagdo da gnitagdo suiometiva ao gue trata ¢ pardgrafo 5° do art.

27 da Lei n® 9.5 /97 caso no «¢-aede niblice feildo nio haja ofertantes ou ndo seja oferecido
lance que equivatio. pelo weno: 2o viics de wvollacho ao Livovel, esapulado no Anexo 1L
Dessa forma. a @ ouciante ¢ osoosposnvos o vadores des Congagdes Garantidas, conforme
Gp ISV LDEr Tl Lo 0GRV G I ST VAl o nd vel, accescioo das despesas 2
demus onesioot cos termoy Cosa wstaaronto, € a divida, pertinente as Obrigagdces
Garantidas. apurada a época. o was deverd ser pryge em aid 5 (vincoy Dias Uteis de novificagiio

a Fiducianie aesie sentldo.

20,4 Bm neshoma hipotese hov s caitagie Jo saleo devedor das Obrigacdes Carantidas
erncaso de teine s esirados. o TaluerdG oo ds o difeienge @ gae se reler a Gaesula21.3

cdosilid.

205 Georrenas o oextineio do it ceies ve as Obingagoes Garanitidas por alguma das
hipoteses provisis nas clansele 2200 a biluesna calreghia d Jiduciante, no prazo de S
(cinco) digs o comar da etz io do seguasy leslfo on da venda, o competenie termo de
quitacdo de suas obrigagbes penireates as Obngagoes Larantiaas, nos termos  deste”
irsicumento.



CLAUSTH L VIGESIM A L PG MDA L A DAVIENTO D0 SALDG DEVEDOR

RSN

22,1 Caso, na tapdtese de v do Tdvel no priniciro leilio pablico, o valor apurado ndo
seja sulicienie pare liquidar oz Obrivagdes Garantidas acrescidas dos juros e encargos
moratorios ¢ do valor das obrigacoes da Fiduciante descrias nos itens acima, a Fiduciantee os
respectivos  devedores das Obrigactes Garantidas, conforme  aplicavel. permanecerdo
responsavers peia iatal ¢ compliw pasnmen de suas mzn;‘,a\;oes pertinentes as Obrigagdes
Garantidas, o 0o Gevol a2 enliann L liaad Lakd Lz s apds o verda do hmovel,
obscrvado o dispesey pas el as 2y

v

CLAal LA VIGRSOTIA TRRCE TR - PRESTACAO DE CONTAS

234 Caso n2ia a venda do wadvel em wmquer dos dois pablicos Leildes previstos
nasCiausuias acrwa. a Fiduoavia macterd & disposicdo da Fiduciante, & correspondente

preswagan de cotias pelo porisao de 2 (doro; meses, contados da realizagdo do primeiro

fedao.

CLAUSULA VIGESIMA QGUARTA - DECLARACOES E OBRIGACOES DA

S TRIREGE VAR Y S0

230 A Piduc o declara gues (1) sao existem sobre o imovel objeto da garantia Onus ou
gravames ae qu.'_{';fi:i' SET ESPECIIN, T LE0es Tenils Ll peSsaals relpersecudtias, nciuindo, mas

ndo s limianco i, l‘lp()';@:;h‘;@(‘. ou de abenaodn fducidna, o gue apresentard ao Oficial do
Registro de Imdveis compateiis o3 dncirmetes relessarios so registro desie instrumento,

incluindo. mas cerm se meoraquelcs errw rades no Arexo I; (1) obteve todos os

CONSENMeNIes  CU apiovagdes necesedrios para 2 eiichcia das Lsposiedes  previstas
nesteCoNraro o Henacdo @1t i 110s Ve o aprovagho e seus Orgdos estatutdrios ou
ar vincu'lada © vt ser contribrinte da Previdéncia Social, serd

socials: e (1ii) 1 hnatese de o
apiesentada, nor CoASEC GO FZINIC diste DSUneste Jule ac Canerio Ik sSeghbo ae

(Iovels comnei-nie. A necessasid  ttivio Neadva de Debiw expeaida pelo INSS.

24.2 O descuniimono de grslanes Jdas deailas constanes do presente instrurnento,
ressaivados 03 decorenics de cono fortnte oo torga maiot. cono definidos era lei, facuitaré a

Anh Ova CoUsHGIld, pOUEiLe @ nesing Lt das medidas que

Fiduciaria 2 exrCoio au
considerar con e s o don Lo e divaie o eressns, Hoando esclarecido, porém, qué
A0 constititre oeagdo @ aboaiongiao por node da Pideciata de Guaisguer direitos ow

facuidades Qu» e STO a3 UIUIOS HeSTC TRETLRICHG. ,



208 0 A didvcinees g Tosin cordgar <o o0 e £01d0 o, @ manter seanprs em dia o
papamente de oaisener ribias poe srese o o fututamente rezafrem sobre o Imovel,
conforme aplicavel ¢ como o disposte, o izando esses pagamentos dirctamente nas
reparticHes arrec:

cloras e nes Sncoac emane o cohrados sem mulias.

244 Sdo motivoe parsa Filoeidiia sxcentar ooorranie oo constitnfda, aldm Jdos decorrentes
de violagaoe dac ""»m‘hquﬁ ot dge e 1o s s instrumentos relacionados: (a) falta de

pacamento Jos rbuins gue fpen ey ot el oy insid e cobor o Imdvel, nes 4pocas em que

Sio cobracos, Lot Lo L e s e o LAl ues wereetcs a2 enham a alingir
O OVEL COTIVLLL D Cass Do SIS BLC e pHGLD 1 Consttulgid LG8 gonvame ou dnus,

de qualquer naturcrze, sobve 0 vnGver, sein o culoiizacao da Piducidria, (¢) ocoréncia de
Guarguer descd i;',q'i;;,u;fm cuovesan Cosan cal previsos v Coatrato de Locacdo e no
Contrato de Cessdo

PR

Gl VD O e s TS B REGES YR

254 A Voo o w e eapondent, o wwadier senddrio, pod wuas ws despesas
decorrentes Aes’ oyt dedie L do T Iand, 0o, SSEeChiinctis 03 respoctives 1EgIstios tos

Cartérios de Beuvsins de !mduves commotenti s além Jdo eranumentos ¢ despachante para

4]

Oolen.gdo das ceridies dos disuivawacres loreses, da nuniapalidade ¢ de propriedade, as
necessarias a s eletivacao ¢ as demas cue s the segusrem. inclusive as relativas a
emolumentos ¢ ¢ stas de Servien de News e e servion ae Registro de Imdveis, de quitagdes
fiscais € GUAIguc s Guvitas o6 GOTTBE0C, BIEL s ticste CHAusdie adaagen, lambém,
todas as desp:sm aecorrentes i eventu:ls Lo itmimenios ao presente Contrato deAlienagio
1.dacidana, 1 oo, dsS Lot o SUbLINGO Qo s Casts J¢ TCiigs cu sabsutulgao da garantia
contemypliadas 7w rdisdla Vg D D na Loy

25.2  Flcard respunsaver peis seglstio @ fodusiane, wos seguinles enmnosa Fiducianie

tomaré todas as orovidéncias vam remsto an presenie Comcao deAlicaagdo Fiducidria no
commpetente Carts o do Kegiso de moveis Ja Camarea a-Guarulnos, devendo enviar @
Fiducidria. en ate o0 (arima) aias conindes du sesinatura desteinsautueito, eopia de certidio

e omatriculin o bmon el conienas TogIsrd GesUonirEd deAlionagds Fiducatia, sendo cero

duid O Prazo 0 MGG SCT BIOYG: 20 RIS BY ST I B (\J{ULHZ,C) SHas o Casd (UL

apresenacio. fole Loapetenie Lo W e 2oiro g imovets, de exigencias para registro

doContrato deA’ enaclo Wi



CLADS LA VEGESIVA SEXTA - SAGURO

26,1 A TFidueimiee a Tonetodeslo

nesta data ¢ obri ani=se, sm estiler sl

am que o dnovel eneontra-se devidarnente segurado

vl v mante-lo segurado, em companhia seguradora
que esteja eass a° U (devt cemeoor privinasue Heuido no mercado securitario brasileiro,
constando a Fideciasia come ber dfieciaria da resvectiva apolice de seguro (sendo certo que a
Fiduciame tera o oravo de ate 4xiquarenta ¢ cineoy Dias Utels contados da data de celebragéio
deste Contrato de Alienagho riduciara para meiusiio da Fducidria como beneficiaria do
seguro atuahment em vigor) o0 9 Lndd o o) Pguieseso ws ObtigacBes Garantidas, pelo
valor da avaliacac reahizada pela companhia sexuradora. o qual devera ser suliciente para
cobertura das DU ovacdes Ghorutndas ohseovando vara fmo de oreceonneas de cventual

MWIACHZAGA0 O w7 510 fas aidas J8 %0 o0, 042 ¢ 264 5,

26.2 A Fiduci oo Jou s Tosessdzyvara aprcsontar 4 Frdqucitria a renovagdo da apolice do

SEgUro, com 0 prémio quitado. vom aniecedenars de P (dez)y Diss Utels de seu vencimenio.

28.3 A Fiduciz, e fiea gesde o) o toaa n ovoed o ¢ Indasav el autortada a promover
a contraiacdo GL i reaovosdo do n2rute. eeo 1 iduciaree/ou o Loniatondo o taga, pagando 4
companhia seeh. a0 ra s DIARTL L rshaivas &St Conlrntagho vl renovasdo do segurg,
OS GUALS & F i o0 & G ottia, Cornant-se. oo cavsier soidatio, a reembolsar a Fiduciaria no
prazo de 24 (vints e quatro) horas anos recebnnaents de notiticagdo encaminhada por esta, sob
pena de, sobee o doontlar e dos wieniaos o s, ceade o inadinpleraenco até o eretivo
Pagumeinio, Iniair jeros de mora we 1% (un pos conto) ao més, corresds mosetdiia com base
(OIS POr Ceitor. 1 eRiacas o notacte s prbiaios sens Maudianee/ou pela Toniatea

Fiduciaiia. aa 1.1 agui iend o, Doa pooaatico peiopresene Contato deAlienaglo

26.4 Na hipétese de sinisao Wil oo percial quo ate e o Imovil o produte da indenizagdo paga
ACIOS S0EUI05 G2 e ser agposiiade ditclam p. i conts wotrenie n 13,5740, Agencia (910,
ge valaridade “a Pduadna, eoena @ muwcdda juato ao Bance fau o uaibanco S.AL

G e oot 4 Ry a0 enconsade o benedicto da Fiduciaria on

independenteriey.2 oo fat.
0a0. Se. Por QUi G 0N VG, e i et ety e F pago & Prduciinie coua I'eniate,
esias se ohrivar o ans erin oo oOTRe da i aghe pare 4 Conta Ga TR T acima!-
deserita, o poes s e ate 1oorime bia Ol contedo da dma de pagamento da ndenizagdo peia
seg;uradc)ri{ coo sewerte. Noonisotese de sivore ao fmovel ¢ pagamento de indenizagdo
','"ffcvisaa [C st &, © 1 baeans fe cobivoeais ussemolera geral de nvesiiaoies dos CRI parad
GCHDCTAT S0OTS 5 CosSLTEEd0 O valol Ja andentaacdo. O vales evenluabmente comanescente
provenienie da irderizacas Ao e aio recebida e Fduciaria. pos o pagameno U 104os 0s



valores devidos »elo Patnimont: Seaaride. ber come dz todas as Obrigacdes Garantidas, serd

devolvido pela

20.7 A Fiduei

LIGCIANIA A Pificianie

Ponac erd comnnn aespeosab tidade cucnio a prejuizos eventualmente

decorrentas ae ralquer onmissso i rreaulendade. sgja na contratagdo ou na renovagio do

Seguro. sCiae na

messfo das pieeees de cobertira dos rscos.

26.8 O pagamunto das inderizigdes referidas na Clausula 26.4 acima deverd ser realizado

NOs respestives rr0s previses g reoanide cbusida seb pona de incidic sobre 05 valores

aeviaos pela {5

calculados 50

‘/(111‘(;’2!() (88 (i "\(;;', "

clante e/ou o tomsior (D) huos moratonos de 1% (um por cento) ao meés,

CAdie (0 coreet moncie s cadculada v rata Jiel deacordo com a

oV e e S o tompe e de 2V (Aot poy Caiio).

CLAUSULA b o 8IMA SEOIA - Va0 MINEVO DA GARANTIA E REFORCO

27.] L} Vdil/‘

minme, 507

Caantidas, dosoe o

U SURSTYTUICAD DA GARANTIA

oavaliacas oo imdvel coccene o Anexe L, deverd cotvesponder a, 1o

cocto e i noy certn) oo anlde devedor decorrente das Obrigagdes

LA

+

adin G oobia e oal Lonee coflivnagdo Fiducidiia, aié a total e

Hnal Hgaidacdo o Ubrnigacie o ot
2.0 A PG Gan i @ B e boviERTT S0, o CalANT S0l 1o, & ofTrecer novos bens em

parantia, suielon A Lvee apiccacihs dn Flan iina, o tim e relorgar ou substituir a presente

garantia s, além dos casos wrevisos e leis (0 a relegrio entre o valor do Imével ¢ o valor do

salao  devedi:

estanelectdo ac. .k

f

v Cbricoges artnladas spresuiniar-se OIEnor a0 pereentual inireo

fpor 1orea o ahieranio oo v aor oo metead > Jo Tmovel ou do montante das

rgagoes Car o dasl 0a 0l o 10105 PG caiddeny Do, dlelusive por tuiga de decis@o

_;‘ummal Ol i AV A s e e Ao tegistatine, ou, ainda, am razdo de forga

mMAaleT ou - Casa

UinigagOes vkt

Lemuito. e cseoanibl el aprépwic pars garantie o cumprimento das

AR PII TR A AV ITST AR I SRSV FUIRN VAL S W RLSPTITS 5

273 A Fiducimee a Lenfmoohngai-se, v catater sehddro, de roria o manler a presente

garantia ey i

(CaicoyDias Ll

Midiaciantz oo
SOFET L

SUVRCR2

Fiv) r;i‘{u:k) FA{SIRES RV

A garantia A ser o el

A (1) aprisolier DIGpoisid

5

de nova garanda o Plavciliia no piezo de (@) 5
4 contor do ecnimento oo solisitagas cecrita que a Filouciata fizer, a
Capato, e seniie or T Irinen, Dlas Vvels correddos aa daw em gue
LTCsOs G el T P S oxi'eNCHA Sed de scu mequivoco
SO o G e vadnag e it satantia acondade corva Piducidnia
Goarans b Un coniado «o Coneeiancts ua Fiducidria, por escrifo, quan"\t‘lo,

sgda.



T N PP A N N : Lo : M
274 No case de reforce ou substinicds Je paeantia, nos termos desta Clausula, a

Fiduciamee/ i 5 oonatedover sacamad g 05 ciia) umtsments com a props sia de nova
garantia de que cote o Clisen, 7703 Gl o e v ivire e eventuaie oatros docurentos
que venham @ <oy sebicitados s Lo Fidecidda s e o osh fntenéria(:;) 2 nairicula(s) com
negativa e G dudst novoss L cneoisy o oo dadadey em garantia, (i) documentos
SeCIetarios dofod reprietdriol s Aol a0 g eer o) dado(s)em earantia. caso ofs)
proprietariofsy <o pos et e S0 a0 0 mahiae L dofsy novols)y irdvel(eis) a
erfem} dadots) o ogrranta o iduciaria, ) gquaties) devera(io) ser elaborado(s) por
CrLpresa Copucia wdd antvoca poat Ot 0 sy ©oecimpioval quenis) valor(es) de

v e O T I T NP . . N R e e . ) PTIEN CE oy e -
davabidgal Cinda s Cildemg SO Dy AU Cdol SO sV aiTAC e J() l?l;.'p\&.:l Provibus Lo Anex

[ desweConizain weAiieiaidin adacin i SO0y w8 Lisa pard S eCilo o 1Ciusco ou a
SUSAHIEUIGRO J2 v alian 00 v 0 s ounee Gasn S s oiou cartiddos gue saiam exigidos

poa Fiducién e o Seios Coa oy ot Jg sae oo Imdvels pora considtuicdo e

regioan dealbon i adns i e nn i

~ryom § o vy oty e gyl N ) ~

27,85 As Parles sordam Que s eorivacan pela Fdeciaria de oveataal remr\,o ou substituig¢do
de 2arantia nos cornies doste U o sia i Y oae 0 sete s e CondiTionade G previie aprovagio
dos Gtuares s URL de acGadts cor o Gaortn o potedineetos descriivs ao ierma de

SCCUL Zagdo.

2.0 Sem prepivo do disposd @nama, 3 acvera realizar a subsinaiedo aa aiicnaghio
tiduciaria do e b pele abenasr beueisna cra i do tmovel Locado veniro do prazo
180 (cemv ¢ ovenla) ¢ias comicos conts 1o ga Daa do Emissdo dos CRi, conforme
cGelinldo no fons do sosnngg
27,65 A T b or ar aoual L s da Gohagao fauciar a o roser reteriaa na Clausua
276, aCihi. a jonwio devera aresentar 4 Fidaciana no prazo de aie 120 (cento ¢ vinte) dias
corndos a concr i Data de ¥ oassio aos i)Y es seguintes docunientos previstos neste
Contrato. (1) istd G GoCurti 3o s paru anditooe do Tadvel todedo ¢ da fomuts constante 1o
Anexo I aecte o iato Coansa s d wen booortony ¢ (1) arrovegdo socictina da Tonlato,
autonzando a constituicdo de snanacdc Bdvowes cmo pardnda sobre o hmdvel Locado,
covidamente aoovivada aa sonec comerael competene.

-x - He - N R P . M . Y. Ny W i . A
o2 A Fidiicbovn com fac: oo s emeros desornaes i Claestia 2700 ailia, wrd o

przo d2 w15 anze das oo idos pace cvalion aseu evclusive ariiéeo. a viaoilidade
taricica da selsiiesefo e alicne sl o Doucidrs Jo andve s {asnim entendida a mekisténeta u\.

) ) R
GUaSQUET apoiielicnios GC Cardler .Cual ¢od 1zaisland perdnenies ao liadve Locado,,

podendo, se ewenior aecessaeeancies dec s os ¢ niesmagdes adicienadls da i omato.
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Uma vez ereiroeon o prass s ool acsiz o Fidueidriy deverd se manifestar quanto a
adequagdo e viabi. cade furdics o sebtitnic™ | coribrme sen 2xelusive critério de avaliagio.
Caso a Fiducidriz > onba e identifioar o oisgues aponsamertos retacionados ac Imovel Locado,
& Uiducidria convecord o essenols s goral des invesilores dos CRIL para que ostes deliberem
cohre a vinhiicoa s da sobode Dhe d Sioned s Bducidaa oo Tmével. Nesic easo, o prazo
wevisto o presents Clinsota sera provogado afe o dais et gue os investidores dos CRI

vierem adelibe o sobhrr aaneto o s

2703 Usss o Do dricenos onm rose to cisanato sa Classula 27,670 acima, que a
SUDSTLIGEO S wiaide @ R omnae ool s segones providénetzs aeveréio ser

ORI S SORRLANG F TR B R KA V) sicos corcados da Jata em que a

12otvadas, oo oo 00

Subslittigdo ad puwwiiila Wnba sia oo e Didedidns: (1) a Fiducia:a ¢ a Toniato
COverdo vty conte o sPacae oaeicdt e paracie do imdvel  Locado
SU0S@NCIA G ¢ Calivalais B0 sl oooaln o Aveascdo Fidacliria ¢ em o formato

SATSTAOrTO @ [ Wl wmbhs; gl 2 oniato Gl ¢ var a bidacidria ¢ regisiro do contrato

de alienagfio e oomia emowe catoc oo Do b Loesdn o Cardrio do Regisro e Imovets
COV L UEESdIG@ s o O bt Lol 0 T b TRl @ coDShaaglo Gn 2drantia; & (1)
concluidas as provcodncias cosolads aed nes ) © i, 207, a soniale, a4 siductdnia e
aUliveiza T1ust oo gue fov apacavel. gavers, fivnat 05 addamentus aos Documentos da
Uperagdo (Confo: i1e Giliis o CORrato a8 L essdo) Gud SSjan aeeessidios, et orma
SGUSTOTIO Pava « “IALCHE L & il Ut st g ar aphied e

2064 Ume ves comrides oo providoacins oo na e e 27,05 acena, a liduciaria
Goverd enviir o o o Boercgas S s avda - lecice s consthooda sobre o Tiovel, Jevendo a
FIAUCIGING pisv i o0 ar & art e e G ttheaiy o ho Clalned de fs Crdo Lois 08 1OCCAlEnos @

IRt

Prazos previsins noste Conbials ao aneiigdo ©oan

27.6.5 Caso. pov sualqusr metoo a sabsileicido di anendgdo Tduaidna suice o Imdvel ko
L7 o acine. o boesente Contrato ae Alienagdo

VeNBE @ OCCTIer & - DI prey it Ll
Fiducidria ¢ & eiteracio idue 4 coostitaas <obre o Imove: permanecerdo 2m pleno vigor,
G TENCTEA T, e U et s de e prove 0 et Clissula Trgesinaa GUAUIXO.

(:llg\i *aji [ t‘i‘:f’l‘”“n/‘ Loy I‘ e ‘V‘ 1“\ o i‘EY:i » 1“’*‘ :i&,//.'!.\;/ll udﬁ Ll\ l ikl‘ '\»J s A&L\j }4x')
281 As corresnandencias. comupnicorcoss e aotificacoes a serem trocadas entre as Partes por

forca aesteCaniey, deMiensrrn Piosdiarin vevieiion suP STRIPIC 1ehas por eserio € (i)

ENHegUes e s LeoRiTs 1 Sssbiddita de proaseoin o e wgad (i) enviadas por CoireiQ

e

coontraddo (e puisg Ao neciacsny (0 enviadas pos fac-suutle (Coim refatorio de

GANSIAISSEO Y Gt B Chvimdes T conie e ian (e-aney Gnedianie comprovante de



eniregas, para o5 nleregns ahei o indicad e o pama analguer cutro endareco que venha a ser
especificace pekss Postes. nor ciopiin;

Se parc o Fiduei 2 al:

A/C: Clraudiz Ruping da Moy Sioone Masse )

Erdoreco: Rodow o Ceesideos Getailo YVareas o 173, Monte ¢ risto, Barma Mansa/R ]
Foene: (24 2100000

Fax: (24) 2106-4577

P

11"«'3

Pemadl cladin o adam e o S0 e o v siss L ldgrupoionia e cony by

Se varo o Vidien

AN Ferunds O ela Crue

Endereco: Avenicoveandinta, 1070 (5% aadar, e 8.5.0-616
Fore: {08, -0 84

ool oydel oo

E-mail: fernand: ocn@orasyv i cocurnities comioe

Se pura a Voo
AN Crandin Waae Je Moy S Sinons Vs T
Eunderego: Rodovie Diesiaeate Gotuino Vargas -0 075 Monte Uristo, Barra Mansa/RJ

Fono: (Cayziig

—
¥

’\

}‘d/{ (f .Z

bEomaddl claaaiains SPCEO0 ML SR i e e R T POTONIAtO.comL
2800 Todas o Gerosgoer U0 EenOncd sone L Lo eiCanter ¢ 0lncagdil L08 lermos
desteConirato Conlienagae Fioucioria serio voddas e consideradas entregues na data do seu

recebimie o, v oo o aphaiec 0 petocoin de o entrega assinado  pelo

desinaianio; Giy eanesao dooavico de recehinento; (i) smlzsiio do relardnio de transmissao;

ou (:\f) [SIV1 1 §35) CEAIA I 1= t:s!iri,‘;;;s,,

CLAUS G ot WA W, SULT O D T O VERSEAS

TEha 0 Iresct CONRtn Lol ieiaead ol Togeine-a plids s da Kepublica
Feduativa do (sl ficanao cieiio pelas Puoes o foro da Comarca deGuartlhos, Listado
dzBa0 Vawio, L0nd LOMPoic e Al cdd i o sl wd VildS, CONTOVEISing ol litigios
Geoontentes do oresetnie Conrnae dealicnagio frdutiria, cont ionlacta do qudagict Sutro, por

N PrLVHCELGm. « L SEfL
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CAVSULA TRICT T L PR 70

A, [ e iy v R . g . o~ M .
300 Estagarn o overovisonn agqus e e e aedes O3 ranticlas. nes termos

deste instrame
CLAUS A TRIGEGIMA PRIVICIR 4 E)“SP(W!C@I"S GERAIS

31.8  Todos ¢ .aaisquer documenios cue foram encaminhades a Fiduciaria pusteriormente a
esta dara. pare oo nico, oo lemen awlos 00T 2obalt idde ov reforeo de garantias,
considerar-se-do e orporiecs . arte instoeo o ve e dele passardo a fazer parte integrante,
suoordinaade- == Givenes L cule G or lees aafre L conos de direlto.

¢
C I S SR S

+

I e A didues s deslon cndocer coans Lt oy oy tesans pertinentes as Obrigacdes
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ANEXO1

DOCUMFNTACAOPARA REGISTRO DOCONTRATO DEALIENACAO
FIDUCIARIA

(1) 2 vias originais doContrato de Alienacdo Fiducidria. com tedas as firmas reconhecidas:

(i1) Contratos/Estatutos Sociais registrados nas respectivas Juntas Comerciais (ue comprovem

o0s poderes das Paries:

(iii) Cépias auteivicadas do CPF ¢ RG dos represenantes legas das Paites;
(iv) Certiddo Negativa de Débitos — Receita Federal;

(v) Certiddo Negativa de Débitos - INSS: e

(vi) Carné de 1P'1 J do Imdvel, referente aos exercicios sociais de 2012 e de 2013.

)



ANEXOQ Y

O Imoével foi avaliado pela Dexter Engenharia S/C Ltda., na data de 13 de junho de
2012, pelo valor de venda forcada de R$17.291.600,00 (dezessete milhdes, duzentos e
noventa ¢ um mil reais), conforme laudo de avaliaciio emitido na referida data. Para fins
de reajuste do v alor do iméve! ro 4mbito daContrato deAlienagio Fiducidria, as Partes

resolvem aplicar a variacdo positiva do IGPM/FGV.



ANEXQ 111

DOCUMENTOS A SEREM ANALISADOS PARA SUBSTITUICAO DA ALIENACAO
FIDUCIARIA

1) Documertos relativos ao Imével Locado:

o Matricula atualizada, contendo certidiio de propricdade e negativa de dnus;

e Ultimo carné do IPTU, juntamente com documentos que comprovem o
recolhimento do tributo; e

e Documentos comprobatdrios do endosso da apélice de Seguro do Imovel
Locado a Fiduciaria.

2) Documento relativos 2 Toniato (na qualidade de proprietaria do Imével Locado):

e Versao atualizads e consolidadu do contrato social da Toniato;

e (‘ertiddo negativa de tributos imobiliarios e débitos inscritos na divida ativa da
Prefeitura de Barra Mansa;

e (Certiddo negativa de tributos ¢ (sbitos inscritos na divida ativa estadual do
bstado do Rio de Janeiro;

e (Certidio conjuntr regativa de debitos relatives a tributos federais ¢ Divida
Atrva da Uniao;

e (Certiddo negativa de débitos relativos a contribuigdes previdenciarias; e

¢ Certificado de reguiaridade do FG TS,



ANEXO III

DECLARACAO DE CUSTODIA DO AGENTE FIDUCIARIO

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, institui¢do financeira, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra
da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91 (“Instituicdo Custodiante™), por
seus representantes legais abaixo assinados, na qualidade de INSTITUICAO
CUSTODIANTE da CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO (“CCI”), declara que em [+] de
2013, procedeu, nos termos do §4° do art. 18 da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, a
custédia do INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS, INTEGRAL, SEM GARANTIA REAL, SOB A FORMA ESCRITURAL,
firmado em 3 de janeiro de 2013, da CCI que lastreia a 295" Série da 1° Emissdo de
Certificado de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de Securitizacéo,
sociedade por agdes, devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1374, 15° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (CNPJ/MF) sob o n°® 03.767.538/0001-14.

Sédo Paulo, [+] de 2013.

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A



ANEXO IV

FLUXO DE PAGAMENTO DOS CRI

*Observagdo. Os percentuais de TAi, quando negativos, referem-se a incorporagdo parcial

de juros ao saldo devedor.

Data Tai
9/1/2013 -
7/2/2013 | 0,899773233%
7/3/2013 | 1,100374197%
9/4/2013 | 1,125684340%
8/5/2013 | 1,198401998%
7/6/2013 | 1,192756310%
9/7/2013 | 1,187256775%
7/8/2013 | 1,235170100%
9/9/2013 | 1,204325899%

9/10/2013 | 1,253088779%
7/11/2013 | 1,303032686%
9/12/2013| 1,327597147%
8/1/2014 | 1,379583168%
7/2/2014 | 1,353058840%
7/3/2014 | 1,486103603%
9/4/2014 | 1,382619821%
7/5/2014 | 1,570277579%
9/6/2014 | 1,442816425%
9/7/2014 | 1,526145375%
7/8/2014 | 1,558438884%
9/9/2014 | 1,538673157%
8/10/2014| 1,625528681%
7/11/2014 | 1,634973316%
9/12/2014| 1,671859412%
7/1/2015 | 1,790084227%
9/2/2015 | 1,725403959%
9/3/2015 | 1,899530098%
8/4/2015 | 1,865717258%
7/5/2015 | 1,965025111%
9/6/2015 | 1,934656195%
8/7/2015 | 2,010977728%




7/8/2015

2,037062090%

10/9/2015

2,064933489%

7/10/2015

2,227852568%

9/11/2015

2,236872391%

9/12/2015

2,274182135%

7/1/2016

2,420565086%

11/2/2016

2,386619567%

9/3/2016

2,566407761%

7/4/2016

2,620676850%

9/5/2016

2,678872032%

8/6/2016

2,767958937%

7/7/2016

2,862628887%

9/8/2016

2,910157447%

8/9/2016

3,068960077%

7/10/2016

3,183780919%

9/11/2016

3,306814749%

7/12/2016

3,492209764%

9/112017

3,530327064%

8/2/2017

3,708509880%

8/3/2017

3,980309779%

7/4/2017

4,058636491%

9/5/2017

4,334909360%

7/6/2017

4,500955825%

7/7/2017

4,739369119%

9/8/2017

4,949636147%

8/9/2017

5,292456238%

9/10/2017

5,619368479%

8/11/2017

6,013762117%

7112/2017

6,432529654%

9/1/2018

6,884630228%

7/2/2018

7,434881584%

7/3/2018

8,156684525%

9/4/2018

8,817041934%

9/5/2018

9,752735473%

7/6/2018

10,893560178%

9/7/2018

12,236995096%

8/8/2018

14,024684531%

10/9/2018

16,407753495%

9/10/2018

19,769618789%

(%,



7/11/2018

24,831692835%

7/12/2018

33,148162626%

9/1/2019

49,860992791%

7/2/2019

100,000000000%




ANEXO V

DECLARACAO DO COORDENADOR

O BANCO VOTORANTIM S.A., sociedade por ag¢bes devidamente constituida e existente
de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, 14.171, Torre A, 18° Andar, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda — CNPJ/MF sob o n°.
59.588.111/0001-03, na qualidade de institui¢do responsavel pela distribui¢do publica com
esforgos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 295 Série da 1* Série da
Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo S.A., sociedade por agdes com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, 1.374, 15° andar, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora” e “Emissdo”), para fins de atender o que
prevé o item 15 do anexo Il da Instrugdo CVM 414/04, declara, para todos os fins e efeitos
que, verificou, em conjunto com a Securitizadora, OLIVEIRA TRUST DTVM S/A,
institui¢do financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob
on°®36.113.876/0001-91 (“Agente Fiducidrio”), a legalidade e auséncia de vicios da operagdo,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e
suficiéncia das informag¢des do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emissio.

Sdo Paulo, [+] de 2013.

BANCO VOTORANTIM S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:



ANEXO VI

DECLARACAO DO REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZACAQO

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, institui¢do financeira, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, bloco 13, sala 205, Barra
da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social, na qualidade de AGENTE FIDUCIARIO do Patriménio Separado e
dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a 295° Série da 1* Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.374, 15° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
03.767.538/0001-14, declara que em [*] de 2013 procedeu, nos termos do inciso II, §1° do
artigo 7° da Instru¢do CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, ao registro, em seus controles
internos, do REGIME FIDUCIARIO, instituido nos termos do TERMO DE
SECURITIZACAO da referida série da 1* emisso.

Sdo Paulo, [*] de 2013.

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A



ANEXO VII

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

O Imovel € objeto da Matricula de n°. 11.273, do 4° Cartorio de Registro de Imoveis da
Cidade de Barra Mansa, e possui a seguinte descri¢iio nos termos de sua Matricula:

“IMOVEL: AREA A, desmembrada do imével denominado Sdo Sebastido, localizada no 1°
Distrito, na altura do Km 268.5 da Rodovia Presidente Dutra, inicia no Ponto junto a um poste
telegrafico, a margem esquerda da Rodovia Presidente Dutra, no sentido Rio — Sédo Paulo,
seguindo a margem esquerda da citada Rodovia numa distancia de 538,33m, vai atingir outro
ponto junto a um bueiro de passagem de um corrego e dguas pluviais; deste ponto infletindo
para a esquerda, segue pelo cdrrego numa distdncia de 51,31m até atingir outro ponto de
inflexdo, confrontando com terras dos vendedores; deste ponto, infletindo para a esquerda
segue pelo corrego numa distdncia de 85,81m até atingir outro ponto de inflexdo,
confrontando com terras de herdeiros de Thomé Batista Ramos; deste ponto infletindo para a
direita, numa distancia de 14,80m, na margem da estrada de acesso a area, na divisa com
herdeiros de Thomé Batista Ramos; deste ponto, infletindo para a esquerda, atravessa a citada
estrada numa distancia de 6,01m atingindo a margem esquerda da Estrada da grama; deste
ponto, seguindo a margem esquerda da citada estrada, em linha curva, numa distancia de
107,01m até atingir outro ponto de inflexdo, deste ponto infletindo para a esquerda numa
distincia de 28,73m até atingir outro ponto de inflexdo, confrontando com terras do Sr.
Roberto de Souza Lima, deste ponto infletindo para a direita, segue numa distancia de 45,45m
até atingir outro ponto de inflex@o, confrontando com terras de Roberto de Souza Lima; deste
ponto infletindo para a esquerda numa distdncia de 280,00m, atinge outro ponto de inflexdo,
fazendo divisa com terras de Roberto de Souza Lima; deste ponto infletindo para a esquerda,
numa distancia de 216,95m, atingindo o ponto de partida; confrontando neste trecho com
terras de Luiza Castilho ¢ Roberto de Souza Lima, fechando este poligono irregular,
totalizando uma drea de 100.000,00m?, ou seja, 10 hectares, cadastrado no INCRA sob o n°
517.020.001.180-6.”

Contrato: Instrumento Particular de Contrato Atipico de Loca¢io de Imével Comercial

e Outras Avencas (Built to Suit), conforme aditado:

1) N° de aluguéis a pagar: 110 (cento e dez)

ii) Valor do aluguel mensal inicial: R$ 163.641,64 (cento e sessenta e trés mil, seiscentos ¢

quarenta e um reais e sessenta e quatro centavos) \
iii) Forma de reajuste: anual, ou na menor periodicidade que venha a ser permitida pela

legislagéo, pela variagdo do IGPM/FGV, sendo que margo sera o més base para reajuste
iv) Data de vencimento inicial: 05 de fevereiro de 2013 /%“



v) Data de vencimento final: 05 de margo de 2022

vi) Multa: 2% (dois por cento) sobre o valor total do aluguel

vii) Encargos moratorios: corre¢do monetdria mensal de acordo com a variagdo do
IGPM/FGYV ou outro indice que vier a ser estabelecido em sua substitui¢io

viii) Juros Moratorios: 1% ao més

ix) Periodicidade de pagamento: mensal ,

x) Valor total estimado dos Créditos Imobilidrios: R$ 18.000.580,40 (dezoito milhdes

quinhentos e oitenta reais e quarenta centavos)



10.

ANEXO VIII

DOCUMENTOS DA OPERACAO

“Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo de Imovel Comercial e Outras
Avengas (Built to Suit)”

“1° Termo Aditivo ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel
Comercial e Outras Avengas (Built to Suit)”

“2° Termo Aditivo ao Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagido de Imovel
Comercial e Outras Avengas (Built to Suit)”

“Contrato de Cesso de Direitos de Crédito e Outras Avengas”

“Instrumento Particular de Aliena¢do Fiducidria em Garantia de Bens Imédveis”

“Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 295 Série da 1* Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagio”

“Boletim de Subscri¢do”

“Comunica¢do de Encerramento de Distribuigdo Publica com Esfor¢os Restritos de
Colocagdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios™

“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios, Integral, sem
Garantia Real, sob a Forma Escritural”

“Contrato de Distribui¢do Publica com Esfor¢os Restritos de Colocagdo, sob Regime de
Melhores Esfor¢os, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 295* Série da 1?2
Emissdo da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo”



