* TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade andnima,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.767.538/0001-14, com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Av. Paulista, 1374 - 15° andar, Bela Vista, Edificio Brazilian
Financial Center, Sdo Paulo, SP neste ato representada na forma de seu Estatuto

Social (adiante designada simplesmente como “Securitizadora” ou “Emissora”); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade andénima, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500,
Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, CEP 22631-000, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “Agente

Fiduciario”);

(adiante designados em conjunto a Emissora, 0 Agente Fiduciario como “Partes” e,

isoladamente, como “Parte”);

Firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios (“Termo_de
Securitizacao”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — CRI da 12 emiss&o, 184 série, da Emissora, de acordo com o artigo 8° da
Lei n° 9.514/97, as Instrugdes CVM n° 414 476 e as clausulas abaixo redigidas, bem
como com a Ata de Reunido do Conselho de Administragdo da Emissora realizada em
19 de fevereiro de 2010, devidamente arquivada na Junta Comercial do Estado de S&o
Paulo (“JUCESP”) sob o n° 98399/10-0, em sesséo de 19/03/2010.

Il - CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINIGOES

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

daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

“Alienacao Fiduciaria de Iméveis™: | Garantia real formalizada por meio da Escritura de

Compra e Venda, celebrada entre a Vendedora, a
Compradora e a Cedente, esta Ultima na qualidade
de anuente, em 29 de outubro de 2010, por meio
do qual os Imbveis sdo alienados fiduciariamente
pela Compradora a Vendedora € no mesmo ato

cedida referida garantia para o Cedente.

“Amortizacao Antecipada Faculdade da Devedora de, ao final do 4° (quarto)

Voluntaria™ ano a contar da Data de Emissédo, promover a

liquidagao antecipada, parcial ou total, dos Créditos
Imobiliarios, limitado a um minimo de 10% (dez por
cento) do saldo devedor dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na Escritura de Compra €
Venda, o que acarretara na Amortizagéao
Antecipada Voluntaria dos CRI; Caso a
Amortizagdo Antecipada Voluntaria nao seja
suficiente para resgatar totalmente o CRI, a
Fiadora devera comparecer para complementar o

valor necessario para o resgate antecipado total do

CRI.
“Amortizacéo Antecipada Obrigagdo da Devedora de amortizar todo o saldo
Compulséria” dos Créditos Imobiliarios, nos termos do item 71

da Escritura Definitiva de Venda e Compra o que
acarretara na Amortizagao Antecipada

A
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Compulséria dos CRI; Caso a Amortizagéo
Antecipada Compulséria néo seja suficiente para
resgatar totalmente o CRI, a Fiadora devera
comparecer para complementar o valor necessario

para o resgate antecipado total do CRI.

“cCl™ Cédula de Crédito Imobiliario integral, emitida nos
termos da Escritura Definitiva de Venda e Compra,
com garantia real imobiliaria sob a forma escritural,
para representar a totalidade dos Créditos
imobiliarios, custodiada pela Instituicéo
Custodiante e cedida pela Cedente a Emissora, por
meio da celebracao da Cessdo de Créditos e da
negociagao da referida CCljunto a CETIP;

“Cedente” A Sao Carlos Empreendimentos e Participagdes
S.A., sociedade andnima de capital aberto, inscrita
no CNPJ/MF sob o n.° 29.780.061/0001-09, com
sede na cidade e Estado de Séo Paulo, na Dr.
Eduardo de Souza Aranha, n.° 153, 12° andar

(parte).

“Cessdo de Créditos™ A cessdo onerosa, pela Cedente a Securitizadora,
em carater irrevogavel e irretratavel, dos Créditos

Imobiliarios, representados pela CCl.

“Cessao Fiduciaria de Direitos Garantia formalizada por meio do Instrumento

Creditérios™ Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios celebrado entre a Compradora, a
Emissora e a Cedente, na qualidade de anuente,
em 29 de outubro de 2010, por meio do qual a
totalidade dos recebiveis imobiliarios oriundos dos
Contratos de Locag&o, bem como outros direitos

creditoérios, foram cedidos fiduciariamente pela
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Compradora a Emissora, em garantia do
cumprimento das Obrigagdes Garantidas Garantia

Real.
“CETIP™ CETIP S.A. — Balcao Organizado de Ativos e
Derivativos;
“Condicoes Precedentes™. Condigdes previstas na Clausula Segunda do

Contrato de Cessdo que devem ser previamente
atendidas ou dispensadas de atendimento para
que a Cedente faga jus ao recebimento do Valor da

Cesséao pela Emissora;

“Conta Centralizadora™ Conta corrente n° 11255-6, Agéncia 0910 do Itad-
Unibanco S.A (341), de titularidade da Emissora,
ou outra conta que esta venha a indicar

oportunamente por escrito, com prévia e expressa
anuéncia do Investidor, na qual os Créditos

Imobiliarios serao depositados;

“Contrato de Distribuigéo™ Instrumento Particular de Contrato de Distribuigéo

Publica de Certificado de Recebiveis Imobiliarios
Sob o Regime de Garantia Firme de Colocagéo da
1842 Série da 12 Emissao da Brazilian Securities
Companhia de Securitizag&o, celebrado em 29 de
outubro de 2010 entre a Emissora e 0 Coordenador
Lider, por meio do qual a Emissora contratou o
Coordenador Lider para realizar a distribuicao
publica dos CRI com esforcos restritos, nos termos
da Instrugdo CVM n° 476;

“Contrato de Cesséo” Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de
Créditos celebrado em 29 de outubro de 2010

entre a Emissora, a Cedente e a Compradora, no
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qual os Créditos Imobiliarios representados pela
CCl foram cedidos a Securitizadora, bem como a
Cedente se obrigou a recomprar os Créditos
Imobiliarios caso ocorra qualquer um Evento de
Recompra Compulséria ou um Evento de Multa
Indenizatéria, bem como se tornou fiador e
principal pagador dos Créditos Imobiliarios, nos

termos do Contrato de Cesséo.

“Contratos de Locag&o” Todos os contratos de locagdo dos Imobveis,
conforme descritos na Escritura de Compra e
Venda,

“Coordenador Lider"

Banco Itad BBA S.A., instituigao financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
17.298.092/0001-30, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.400, 4° andar, responsavel pela
distribuigao dos CRI, nos termos da Instrugdo CVM
476,

“Créditos Imobiliarios™ Parcelas vincendas do prego de aquisicdo dos
Imoveis, incluindo-se ai, mas nao se limitando a,
principal, juros, atualizagao monetaria e demais
encargos previstos na Escritura de Compra e

Venda, representados pela CCl;

“CRI™ Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI da
1842 Série da 12 Emissao da Brazilian Securities
Companhia de Securitizagao, emitido com lastro
nos Créditos Imobiliarios, nos termos dos artigos 6°
a 8° da Lei n® 9.514/97;
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“éVM": Comissao de Valores Mobiliarios — CVM;

“Data de Emissao” 29 de outubro de 2010;
“Devedora’ ou “Compradora” Top Center Empreendimentos e Participagdes

Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
06.953.352/0001-48, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Dr. Eduardo
de Souza Aranha, n° 153, 12° andar (parte);

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

“Documentos da Operacéo™ Os seguintes documentos que integram a Oferta:
(i) a Escritura de Compra e Venda; (i) a Cesséo
Fiduciaria de Direitos Creditérios; (iii) o Contrato de
Cessdo; (iv) o Termo de Securitizagao, (v) o
Contrato de Distribuigéo, e; (vi) o Boletim de
Subscricdo do CRI, quando mencionados em

conjunto;

“Emiss&o” Esta 1842 Série da 12 Emisséao da Brazilian

Securities Companhia de Securitizagao.

“Escritura de Compra e Venda” Escritura Definitva de Compra e Venda, Pacto
Adjeto de Alienagao Fiduciaria em Garantia e

Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario e Outras
Avencas celebrada entre a Vendedora, a
Compradora e a Cedente em 29 de outubro de
2010.

“Fianca” Fianga outorgada pela Cedente em favor da
Emissora em garantia (i) de todas as obrigacées,
presentes e futuras, principais € acessorias,
assumidas e que venham a ser assumidas pela

Devedora e pelas obrigagdes do Patriménio
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Separado no Contrato de Cessdo e/ou nos
Documentos da Operagdo e suas posteriores
alteragdes, inclusive mas nao limitando ao
pagamento dos Créditos Imobiliarios nos termos

da Escritura de Compra e Venda.

“Garantias”: A Alienagao Fiduciaria dos Iméveis, a Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditorios, a Fianga e 0
Regime Fiduciario, quando mencionadas em
conjunto;

“Imoveis” 44 (quarenta e quatro) unidades autbnomas
integrantes do  empreendimento denominado
“Condominio Centro Administrativo Santo Amaro”,
composto de 04 (quatro) edificios, denominados
“Bloco A — Edificio Inga”, “Bloco B - Edificio
Triunfo”, “Bloco C — Edificio Santa Salete”, e “Bloco
D - Edificio Conquista”, situado nesta Capital, na
Av. Alfredo Egydio de Souza Aranha, n® 100, Rua
Arquiteto  Marcelo  Roberto, Rua Professor
Manoelito de Ornellas e Rua Professor Jamil
Anderaos, no 29°. Subdistrito — Santo Amaro, 11°
Oficial de Registro de Iméveis de Séo Paulo — SP,
conforme definido na Escritura de Compra €
Venda,

“Instrucdo CVM n° 400" Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada;

“Instrucdo CVM n° 409" instrucdo da CVM n° 409, de 18 de agosto de
2004, conforme alterada;

“Instrucdo CVM n° 414" Instrugao da CVM n° 414, de 30 de dezembro de
2004, conforme alterada;
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“Instrucdo CVM n° 476": Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada,;

“Investidor” ou “Investidores™ Investidor(s) que vier(m) a subscrever ou adquirir
os CRI;

“Lei n° 10.931/04™ Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada;

“Lei n° 11.033/04" Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,

conforme alterada;

“Lei n® 6.385/76™ Lei n° 6.385 de 07 de dezembro de 1976,

e —————————tt

conforme alterada;

“Lei n° 6.404/76" Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,

conforme alterada;

“Lei n® 9.514/97": Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,

conforme alterada;

“Multa Indenizatéria” Caso ocorra qualquer um dos eventos relacionados
no item 3.8 do Contrato de Cessao (“Evento(s) de
Multa Indenizatéria”), a Cedente pagara a

Emissora, a titulo de indenizagao na forma dos
artigos 408 a 416 do Cadigo Civil, multa no valor
correspondente ao montante necessario para 0
resgate total do CRI na data de seu efetivo resgate,
calculado conforme disposto na clausula quinta

deste Termo de Securitizagao.

“Obrigacdes Garantidas — Sao (i) todas as obrigagoes, presentes e futuras,
Garantia Real"™ principais e acessorias, assumidas e que venham a

ser assumidas pela Devedora na Escritura de
Compra e Venda, incluindo mas nao se limitando
aos Créditos Imobiliarios e a CCl, bem como (i)

todas as obrigagoes, presentes e futuras, principais
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e acessoOrias, assumidas e que venham a ser
assumidas pela Cedente, pela Devedora e pelas
obrigagbes do Patrimdnio Separado no Contrato de
Cess3o elou nos Documentos da Operagao e suas
posteriores alteragdes, incluindo mas nao se
limitando ao Valor de Recompra no caso de

Recompra Compulsdria e @ Multa Indenizatéria.

“Obrigagdes Garantidas — Fianga” | Sao: i) todas as obrigagbes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas e que venham a
ser assumidas pela Devedora na Escritura de
Compra e Venda, incluindo mas nao se limitando
aos Créditos Imobiliarios e a CCl, bem como (i) de
todas as obrigagoes, presentes e futuras, principais
e acessorias, assumidas e que venham a ser
assumidas pela Devedora e pelas obrigagdes do
Patriménio Separado no Contrato de Cesséao elou
nos Documentos da Operagao e suas posteriores
alteracdes, inclusive mas nao limitando ao
pagamento dos Créditos Imobiliarios nos termos da

Escritura de Compra e Venda.]

“Oferta” Esta oferta publica dos CRI;

“Patriménio Separado”: O patrimdnio constituido, apés a instituigdo do

Regime Fiduciario, pelos Créditos Imobiliarios e
suas Garantias, o qual ndo se confunde com 0
patriménio comum da Emissora e se destina
exclusivamente a liquidagdo do CRI a que esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administraga@o e obrigagoes fiscais;

“Recompra Compulséria” Caso ocorra qualquer um dos eventos relacionados
no item 3.5 do Contrato de Cessao (“Evento(s) de
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Recompra Compulséria”), a Emissora retrocedera

a totalidade dos Créditos Imobiliarios e CCI, no
estado em que se encontrarem, a Cedente, que,
nessa hipotese,  adquirira automatica e
compulsoriamente os Créditos Imobiliarios e CCl e
ficara obrigada a pagar a Emissora, de forma
definitiva, irrevogavel e irretratavel, o valor
necessario ao resgate do CRIl na data do seu
efetivo resgate, calculado conforme disposto na
Clausula Quinta do Termo de Securitizagao;

“Regime Fiduciario™

Na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97, a
Emissora instituiu regime fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios e suas Garantias, com a

consequente constituigéo do Patrimdnio Separado,

“Remuneracao do

Agente

Fiduciario”

Remuneragao a ser paga ao Agente Fiduciario, nos
valores previstos no Anexo Il ao presente Termo

de Securitizagéo,

“Termo de Securitizagado™

O Termo de Securitizagdo de Creditos Imobiliarios
da 1842 Série da 1* Emissdo da Brazilian

Securities, celebrado em 29 de outubro de 2010;

“Valor da Cessao™

Pela cessao dos Créditos Imobiliarios e da CCl que
os representa, a Emissora pagara a Cedente o
valor de R$ 116.000.000,00 (cento e dezesseis
milnGes de reais), acrescido da remuneragao € da
atualizagao monetaria do CRI, conforme previsto
neste Termo de Securitizagéo, calculada pro rata
temporis, desde de a Data de Emisséao, até a data
da integralizagao dos CRI, em uma Gnica parcela,
no prazo de até 1 (um) dia atil a contar da

comprovagao do atendimento ou da dispensa de
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atendimento, conforme o caso, de todas as

Condigdes Precedentes;

“Vendedora”: CECC Incorporadora e Administradora de Bens
Ltda., sociedade limitada, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 09.642.584/0001-73, com sede na cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Funchal,
160, 9° andar, Vila Olimpia;

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo
dos Créditos Imobiliarios aoc CRI de sua 12 emissao, 1842 série, conforme as

caracteristicas descritas na clausula terceira, abaixo.

2 2. A Emissora declara que pelo presente Termo de Securitizagdo foram vinculados
Créditos Imobiliarios, de sua titularidade, com saldo devedor total de R$ RS

116.000.000,00 (cento e dezesseis milhdes de reais), na Data de Emissao.

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

celebragao do Contrato de Cessao e da negociagao da CCl junto a CETIP.

2.4. Pela cessao dos Créditos Imobiliarios e da CCl que os representa, a Emissora

pagara a Cedente o Valor da Cesséo.

2 5. A Devedora, na Escritura de Compra e Venda e a Cedente, na Cesséo de Créditos,
obrigaram-se a pagar todas as obrigagbes pecuniarias ali assumidas liquidas de
quaisquer tributos, despesas, retengbes ou quaisquer outras responsabilidades,

presentes e futuros.
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* 2.6."Os recursos obtidos com a subscri¢do e integralizagdo dos CRI serédo utilizados

pela Emissora exclusivamente para o pagamento Valor da Cessao dos Créditos
Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cesséo.

CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICAGAO DO CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1. O CRI da presente Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCl, possuem as seguintes caracteristicas:

a)
b)

c)
d)

e)

9)

h)

)
k)
)

Emissao: 12;

Série: 1843,

Quantidade de CRI: 116 (cento e dezesseis);

Valor Global da Série: R$ 116.000.000,00 (cento e dezesseis milhdes de reais);
Valor Nominal Unitario: R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), na Data de
Emissao;

Prazo Total: 143 (cento e quarenta e trés) meses e 21 (vinte e um) dias a contar
da Data de Emisséao;

Atualizacdo Monetaria: A atualizagao monetaria sera calculada pela aplicagéo da
Taxa Referencial - TR, divulgada pelo Banco Central do Brasil, com data de
aniversario no dia 17 (dezessete) de cada més, capitalizada diariamente (dias
corridos), de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base em um
ano de 360 (trezentos e sessenta) dias;

Juros Remuneratérios: Taxa efetiva de juros de 10,4866701463631% ao ano,
capitalizados diariamente (dias corridos), de forma exponencial e cumulativa pro
rata temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias;
Periodicidade de Pagamento da Amortizagao, Atualizagdo Monetaria e Juros
Remuneratérios: Mensal;

Regime Fiduciario: Sim;

Garantia Flutuante: Nao;

Sistema de Registro e Liquidagéo Financeira. CETIP;

m) Data de Emissao: 29/10/2010;
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n) Local de Emiss&o: S&o Paulo, SP;

o) Data de Vencimento Final: 19/10/2022;

p) Taxa de Amortizagdo: Variavel, de acordo com a tabela de amortizagéo
constante do anexo | a este Termo (“Anexo I").

3.2. Os CRI serao registrados para negociagdo na CETIP e distribuidos com a
intermediagao do Coordenador Lider, nos termos do Artigo 2° da Instrugdo CVM n° 476.

3.3. A Emissdo dos CRI é realizada em conformidade com a Instrugao CVM n° 476 e
estd automaticamente dispensada de registro de distribui¢do na CVM, nos termos do
artigo 6° da Instrugdo CVM n° 476.

3.31. A Emissdo & destinada apenas a Investidores que atendam as
caracteristicas de investidor qualificado, nos termos do artigo 109 da Instrugéo
CVUM n° 409, observado que: (i) todos os fundos de investimento serao
considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores
nao-qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso v
do art. 109 da Instrugdo CVM n° 409 deverao subscrever ou adquirir, no ambito
da oferta, valores mobiliarios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um

milh&o de reais).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugéo CVM 476, os CRI da presente
Emissao serdo ofertados a, no maximo, 50 (cinquenta) investidores e subscritos

ou adquiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores.

3.3.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores,
devendo os Investidores por ocasido da subscrigdo fornecer, por escrito,
declaragdo nos moldes da minuta do Boletim de Subscrigdo, atestando que

estado cientes de que:

| — a Emisséo nao foi registrada na CVM; e
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Il - os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagéo previstas na
Instrugdo CVM 476.

3.4. A Emissao sera encerrada quando da subscrigao e integralizagéo da totalidade dos

CRI pelos Investidores, ou a exclusivo critério da Emissora, 0 que ocorrer primeiro.

3.4.1 Em conformidade com o artigo 8°da Instrugao CVM n° 476 o encerramento
da Emiss&o devera ser informado pelo Coordenador Lider (ou pela Emissora, em
nome do Coordenador Lider) & CVM, no prazo de 05 (cinco) dias, contado do
seu encerramento, devendo referida comunica¢éo ser encaminhada por
intermédio da pagina da CVM na rede mundial de computadores e conter as

informagdes indicadas no Anexo | da Instrugao CVM 476.

3.4.2 Caso a Emissao nao seja encerrada dentro de 06 (seis) meses da data de
seu inicio, o Coordenador Lider (ou a Emissora, em nome do Coordenador Lider)
devera realizar a comunicagdo prevista no item 3.4.1 acima com os dados
disponiveis a época, complementando-o  semestraimente até o seu

encerramento.

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

de subscricao ou aquisigéo dos CRI pelos Investidores.

351. Os CRI da presente Emissao somente poderdo ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definido no subitem 3.3.1 acima, a menos
que a Emissora obtenha o registro de oferta publica perante a CVM nos termos
do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385/76, e da Instrugdo CVM 400 e apresente

prospecto da Emiss&o a CVM, nos termos da regulamentagao aplicavel.
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3'6. Observado o item 3.5 acima, os CRI da presente emissédo serdo negociados na
CETIP, devendo a Emissora cumprir o disposto no Artigo 17 da Instrugao CVM 476.

3.7. A Emissora neste ato declara que:

a) é uma sociedade comercial devidamente organizada, constituida e existente sob
a forma de sociedade por agdes com registro de companhia aberta de acordo
com as leis brasileiras;

b) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes necessarias a
celebragdo deste Termo de Securitizagéo, a emissdo dos CRI e ao cumprimento
de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

c) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém poderes
estatutarios elou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagdes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente

outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor,
d) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

e) é responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas

condiges descritas no Contratos de Cesséo;

f) a excegdo do quanto referido no Decreto 51.092 de 9 de dezembro de 2009, da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e quanto a Alienagéao Fiduciaria dos
Imoéveis, os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaragados de
quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, nao
existindo qualquer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de celebrar

este Termo de Securitizagao;
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' g) a excegdo do quanto referido no Decreto 51.092 de 9 de dezembro de 2009, da
Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e do Processo Administrativo n°.
2003/1026703/6 e eventuais pedidos de licengas por parte dos locatarios dos
Imoveis ndo tem conhecimento de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Devedora,
Vendedora, Cedente ou a prépria Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou
possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o
presente Termo de Securitizagao;

h) a excegéo do quanto referido no Decreto 51.092 de 9 de dezembro de 2009, os
Imébveis encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
restricdes de natureza pessoal elou real, exceto pela Alienagdo Fiduciaria dos

imoveis;

i) nao é do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impega ou
restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo de Securitizagéo;

j) nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricbes
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas aos

Iméveis ou aos Créditos Imobilidrios, com excegao dos ja mencionados acima;

k) desconhece existir pessoas fisicas ou pessoas juridicas, mesmo que irregulares,
ou quaisquer outras entidades que reivindiquem a posse legal direta ou indireta
dos Iméveis, além daqueles indicados na Ag&o Renovatdria, proposta pelo
Banco ABN AMRO Real S/A, processo n.° 002.09.235825-1, em tramite perante
a 72 Vara Civel Foro Regional de Santo Amaro, Sao Paulo-SP, tendo por objeto
os iméveis das matriculas 324.222 e 324.223;

) ndo tem conhecimento, até a presente data, que 0s Imoveis apresentam
materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos,
dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas, ou materiais afins, asbestos,
amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou

material considerado perigoso pelas leis brasileiras;
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m) n&o tem conhecimento, até a presente data, de qualquer pendéncia ou exigéncia
de adequagédo suscitada por nenhuma autoridade governamental referente aos

Iméveis ou aos Créditos Imobiliarios;

n) nao ha qualquer ligagdo entre a Emissora e 0 Agente Fiduciario que impega o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funcdes;

o) este Termo de Securitizagéo constitui uma obrigagao legal, valida e vinculativa

da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes

n #“®

3.7.1 As declaragbes dos itens 3.7. “e”, “g", “h", "I", “n’, o” sao formuladas pela
Emissora em estrita conformidade com relatério de diligéncia elaborado por

escritério especializado.
CLAUSULA QUARTA: SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DO CRI

4.1. O CRI sera subscrito pelo Investidor na data de assinatura do competente Boletim

de Subscrigao.

4.2. O Investidor integralizarda o CRI de uma sé vez em moeda corrente nacional,
quando da comprovagéo do atendimento ou da dispensa de atendimento, conforme o
caso, de todas as Condi¢des Precedentes, de acordo com o prego unitario diario do
CRI, que levara em consideragao a atualizagdo monetaria e os juros remuneratorios
incorridos entre a data de emisséo e a data de integralizagdo do CRI, calculados pro

rata die, se necessario.

42.1. A integralizagdo sera realizada via CETIP, ou mediante crédito em conta

corrente de titularidade da Emissora.
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4.3. Nao obstante o disposto no item 4.2, acima, o Investidor podera, a seu critério e
sob sua responsabilidade, integralizar totalmente o CRI antes de atendidas ou
dispensadas as Condigdes Precedentes.

431. A arrecadagdo dos Créditos Imobilidrios sera creditada na Conta
Centralizadora, sendo que todos os recursos mantidos na referida conta-corrente
integrardao, para todos os efeitos do presente Termo de Securitizagéo, 0
Patriménio Separado.

CLAUSULA QUINTA: CALCULO DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZAGAO
MONETARIA, JUROS E AMORTIZAGAO

5.1. A remuneracgao dos CRI ser4 composta por atualizagdo monetaria com base no
indice de atualizagdo monetaria dos depodsitos em Caderneta de Poupanga Livre
(pessoa fisica), que atualmente & a Taxa Referencial - TR, divuigada pelo Banco
Central do Brasil, cuja data de aniversario sera todo dia 17 de cada més (‘Data de
Aniversario”), acrescida de juros a taxa efetiva de 10,4866701463631% ao ano,
capitalizados diariamente (dias corridos), de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, calculada da

seguinte forma:

5.1.1. Atualizagao Monetaria:

VNa = (VNb) x C

VNa = Valor nominal atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

VNb = Valor nominal de emisséo, ou da data da ultima amortizagdo ou
incorporagéo de juros, se houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

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

n du

= l—[(TRk I)dut
100 M

k=1

Onde:

n = Numero total de Taxas Referenciais consideradas entre a Data de Emissdo e

a data de atualizagao, pagamento ou vencimento dos CRI;

TR, = Taxas Referenciais das datas de Emissdo e das datas de aniversario,
divulgadas pelo Banco Central do Brasil, entre a Data de Emisséo, incorporagao
ou ultima amortizagdo, se houver, e a data da atualizagdo, pagamento ou

vencimento;

dup = Numero de Dias Uteis entre a Data de Emissao ou incorporagao ou altimo
vencimento de juros, se houver, € a data de atualizagdo, pagamento ou

vencimento dos CRI;

dut = Numero total de Dias Uteis do periodo de vigéncia da TR, , sendo “dut” um

numero inteiro;

Fica acordado que o saldo devedor dos CRI sera atualizado, entre a Data de
Emissdo dos CRI, e a data do primeiro pagamento de juros, qual seja,
18/11/2010, pela TR divulgada no dia 17/10/2010, pro rata Dia Util, sendo certo
que a partir dessa data sera utilizada a Taxa Referencial referente a Data de

Aniversario.
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5.1.2. Juros:
] = VNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;
VNa = Conforme definido no item 5.1.1.

Fator de Juros = Fator de juros fixos (ou spread) calculado com 9 (nove) casas

decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

dc
detyact
i 360
Fator de Juros = -+

Onde:

i = Taxa de juros informada com 4 (quatro) casas decimais na base exponencial

360 (trezentos e sessenta) dias corridos;

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Emissédo ou de incorporagéo, se
houver, ou Ultimo vencimento de juros € a data de atualizagdo, pagamento ou

vencimento dos CRI;

dct = numero de dias corridos entre a Data de Emissao ou de incorporagao, se

houver, ou Ultimo vencimento de juros e o préximo vencimento de juros.
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5.1.3. Amortizagédo Programada (mensal):

AMi = VNa x (=)

100
Onde:

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

VNa = Conforme definido na clausula 5.1.1.;

Ta = Taxa fixa definida para amortizagéo, calculado com 11 (onze) casas decimais de
acordo com a tabela constante no Anexo | a este Termo de Securitizagao.

5.2. Considerar-se-do0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigagéao pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento
coincida com um dia que nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos

valores a serem pagos.

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

suas obrigagdes referentes ao CRI.

5.4. Se a TR for extinta ou deixar de ser o indice aplicavel aos depdsitos de poupanga,
os valores devidos nos termos do presente Termo de Securitizagdo devem ser
reajustados pelo indice que vier a ser usado para o reajuste da Caderneta de Poupancga
Livre (pessoa fisica). No caso de extingdo da Caderneta de Poupanga Livre (pessoa
fisica), adotar-se-a4, como parametro de reajuste das parcelas, o investimento que for
expressamente indicado por lei ou pelo Governo Federal para tomar o seu lugar,
utilizando-se o indice que for aplicado para esse investimento, ou, na falta de
investimento que o substitua, o indice que vier a ser fixado por lei ou pelo Governo

Federal.
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5.4.1. Em havendo a adogao de indice substitutivo, fica desde ja certo e ajustado
que o valor das parcelas mensais sera reajustado até o Ultimo dia do més em que
o indice for publicado, passando a ser corrigido, a partir de entéo, pelo indice
substitutivo.

5.4.2. Na hipotese prevista no subitem anterior, ndo sendo conhecido o indice
substitutivo até a data do respectivo vencimento, devera ser utilizado,
provisoriamente, para reajuste monetario, o indice do més anterior, fazendo-se as
devidas compensagdes de quaisquer diferengas, dentro do prazo maximo de 5

(cinco) Dias Uteis, contado da data da divulgagéo do novo indice.

5.4.3. Havendo alteragdo do critério de calculo de recomposicao do valor dos
depésitos em caderneta de poupanga, adotar-se-a, para atualizagéo das parcelas
mensais, o indice que servir de base para a atualizagéo dos saldos em caderneta

de poupanga (pessoa fisica) no novo critério.

5.4.4. A taxa de remuneragao do CRI sera majorada sempre que houver elevagéo
na atual taxa de juros incidente sobre os depdsitos em Caderneta de Poupanga
Livre (pessoa fisica), que é de 6,17% (seis inteiros e dezessete centésimos de um
por cento) ao ano, Nos Mesmos ntmeros de pontos percentuais correspondentes a
elevacao da atual taxa de juros incidente sobre os depésitos em Caderneta de

Poupanga (pessoa fisica).

55. A TR a ser utilizada para atualizagdo monetaria dos valores devidos nos termos do
presente Termo de Securitizagdo sera sempre a do dia 17 de cada més, mesmo

naqueles em que essa data nao recaia em Dia Util.

CLAUSULA SEXTA: DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

e o ————————————————
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6.1. A Emissora podera, a qualquer tempo, desde que previamente aprovado pelos
Investidores reunidos em assembleia, nos termos da Clausula Décima Segunda abaixo,
promover a amortizagao extraordinaria dos CRI vinculados ao presente Termo de

Securitizagéo.

6.2 A amortizagao extraordinaria sera efetuada sob a supervisdo do Agente Fiduciario e
alcancara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu valor unitario na
data do evento. No caso de amortizagdo extraordinaria parcial, uma nova tabela de
pagamentos de juros e amortizagdo, com 0s valores alterados, sera elaborada pela
Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciario e a CETIP no prazo de 5 (cinco) dias

Gteis.

6.3 Nao obstante o disposto nos itens 6.1 e 6.2 supra, em caso de Amortizagédo
Extraordinaria Compulséria, Amortizagao Extraordinaria Voluntaria, e/ou pagamento do
valor de Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatoria, ou das indenizagdes de
desapropriagao total ou parcial dos Imoveis a Emissora devera utilizar os recursos
decorrentes desses eventos para amortizagao dos CRI no prazo de 2 (dois) dias a

contar do recebimento dos recursos pela Emissora.

6.4 Tudo o que for devido pela Devedora e/ou pela Cedente, em consequéncia do
vencimento antecipado e amortizagao antecipada dos Créditos Imobiliarios, Recompra
Compulsoéria ou Multa indenizatoéria conforme previsto na Escritura de Compra e Venda

e na Cesséo de Créditos, sera repassado integralmente ao Investidor.
CLAUSULA SETIMA: OBRIGAGOES DA EMISSORA

7 1. A Emissora obriga-se a informar todos 0s fatos relevantes acerca da Emisséo e da
prépria Emissora que possa impactar na Emisséo, mediante publicagdo na imprensa,
assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio

de comunicagao por escrito.
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7.2. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério anual, coloca-lo a disposigéao
do Investidor e envia-lo ao Agente Fiduciario até o décimo quinto dia do més
subseqiiente ao de solicitagdo do relatério, ratificando a vinculagdo dos Creditos
Imobiliarios ao CRI.
7.2.1. O referido relatério anual devera incluir:

a) data de emisséo do CRI;

b) saldo devedor do CRI;

c) critério de atualizagédo do CRI;

d) valor pago ao Investidor no ano;

e) data de vencimento final do CRI;

f) valor recebido da Devedora; e

g) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.

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

Emissora.

7.4. A Emissora obriga-se a fornecer ao Investidor, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contado da solicitagdo respectiva, todas as informagdes relativas aos Créditos

Imobiliarios.

75 As atividades relacionadas a administragdo dos Créditos Imobiliarios serao

exercidas pela Emissora e o controle das Garantias sera exercido de acordo com as
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instrugdes dos Investidores nos termos dos instrumentos de Garantias, observadas as

disposigdes constantes no Contrato de Cessao.
CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS

8.1. Estao sendo constituidas as seguintes Garantias para a presente Emisséo, as
quais, em conjunto, cobrem a totalidade das obrigagdes decorrentes do CRI perante o
Investidor:

a) Regime Fiduciario e consequente constituicdo do Patriménio Separado;
b) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios;

¢) Alienagéo Fiduciaria de Imovel;

d) Fianga.

8.2. Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios: Em garantia do cumprimento das
Obrigagdes Garantidas - Garantia Real foi celebrado nesta data a Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios entre a Devedora, a Cessionaria e na qualidade de anuente, a
Cedente, pelos quais os creditos oriundos dos Contratos de Locagéo e outros direitos

creditorios foram cedidos fiduciariamente a Emissora.

8.2.1. A garantia supracitada sera formalizada através do registro do Contrato de
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em Registro de Titulos e Documentos em até

9 (nove) dias da sua assinatura.

8.3. Alienacdo Fiduciaria de Imoveis: Através da Escritura de Compra e Venda, a
Devedora alienou fiduciariamente a Vendedora os Iméveis em garantia das Obrigagoes

Garantidas Garantia Real.
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8.3.1. Na data de assinatura da Escritura de Compra e Venda foi atribuido o valor
de R$ 165.000.000,00 (cento e sessenta e cinco milhdes de reais) aos Imoveis.

8.3.2. De acordo com o item 6.1.(I) e (m) da Escritura de Compra e Venda, a
Alienacao Fiduciaria de Iméveis sera registrada nas matriculas dos Iméveis em
até 120 (cento e vinte) dias contados da assinatura daquele contrato sob pena de
vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios.

8.4. Na Cessao de Créditos, a Fiadora se constituiu, nos termos do Cddigo Civil, de
forma irrevogavel e irretratavel, como fiadora e principal pagadora, em favor da

Securitizadora, das Obrigag6es Garantidas - Fianga.

8.4.1. De acordo com as demonstragdes financeiras auditadas, referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2009, apresentadas a CVM, a
Cedente apresenta patriménio liquido no valor de R$ 602.893.000,00
(seiscentos e dois milhdes, oitocentos e noventa e trés mil reais).

8.5. A Alienagao Fiduciaria de Imoveis integra a garantia da CCl que representa os
Créditos Imobiliarios decorrentes da Escritura de Compra e Venda, tendo sido
automaticamente cedida @ Emissora nos termos do §1° do artigo 22 da Lei 10.931/04
através do Contrato de Cesséo, cuja formalizagao se dara através da transferéncia da

CClna CETIP.

CLAUSULA NONA: REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Na forma do artigo 9° da Lei n°® 9.514/97, a Emissora institui Regime Fiduciario
sobre os Créditos Imobiliarios, e as Garantias vinculadas pelo presente Termo de
Securitizagdo, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a emisséo dos
CRI.
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* 9.2.'0Os Créditos Imobiliarios e as Garantias sob Regime Fiduciario permanecerao
separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que se complete o
resgate do CRI.

9.3. Na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97, os Creditos Imobiliarios e as Garantias
estdo isentos de qualquer agdo ou execugéo pelos credores da Emissora, néo se
prestando a constituicéo de garantias ou a execugao por quaisquer dos credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam, € s6 responderdo pelas obrigagbes

inerentes ao CRI.

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

acessorios.

0.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il a Instrugdo CVM n°

414, a Emissora declara que:

a) a custodia da Escritura de Emissao de CCI sera realizada pela Instituigao
Custodiante, cabendo ao Cedente a guarda e conservagao dos documentos

que dao origem aos Créditos Imobiliarios; e

b) a arrecadagdo, o controle e a cobrancga ordinaria dos Creditos Imobiliarios
sao atividades que seréo efetuadas pela Emissora nos termos do Contrato

de Cesséo.
9.5. Com relagdo a administragéo dos Créditos Imobiliarios, compete a Emissora:

a) controlar a evolugéo das dividas de responsabilidade da Devedora, observadas

as condi¢des estabelecidas na CClI;
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b) apurar e informar a Cedente e & Devedora, mensalmente, o valor das parcelas
devidas;

c) emitir os termos de liberagéo de garantia, mediante autorizagdo expressa dos
Investidores, quando encerrados 0s COmMpromissos contratuais ou cumpridas as

condi¢cdes estabelecidas na CCl e nos instrumentos das Garantias; e

d) indicar ao Cedente, de acordo com as determinagdes dos Investidores, como
proceder em relagdo aos recursos eventualmente depositados pela Devedora
junto ao Cedente efou junto ao Investidor no caso da ocorréncia de
inadimplemento por parte da Devedora em relagdo ao pagamento das parcelas

mensais previstas na CCl;

e) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e
judiciais que se tornarem necessarias a cobranca dos Créditos Imobiliarios

inadimplidos.

9.5.1. Ao Cedente compete responsabilizar-se, quando solicitado por escrito pela
Emissora, as suas expensas e em favor da Emissora, pela adogéo de todas as
medidas necesséarias para cobranga da Devedora, na hipétese de descumprimento
de quaisquer condigdes € obrigagdes acordadas na CCl, constituindo-se assim em

obrigagdes do Cedente:

a) usar da necessaria diligéncia no acompanhamento das agdes judiciais, em todos

os seus tramites até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal; e

b) executar os servicos com zelo, respondendo por qualquer acao ou omisséo a
que der causa, diretamente ou indiretamente, ou por seus funcionarios ou

contratados, que venha a prejudicar 0s direitos inerentes da Cessionaria.

9.5.2 Em caso de ndo cumprimento pelo Cedente das obrigagdes previstas no
subitem anterior, bem como de demonstrada impossibilidade de seu cumprimento, a
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Emissora, podera desobrigar o Cedente, total ou parcialmente, para que possa
efetuar diretamente a cobranga da Devedora, em relagéo as parcelas em atraso,
bem como indicar terceiros para que a faga.

9.5.2.1 A Emissora podera, no caso do descrito no item 9.5.2 acima, realizar as
atribuigées do Cedente, por si ou por terceiros contratados para tanto, correndo,
contudo, as custas dai decorrentes, por conta do Patriménio Separado.

9.5.2.2 A contratagdo de terceiro pela Cessionaria para a realizagdo das
atribuicoes do Cedente serd realizada com a anuéncia do Agente Fiduciario,
depois de assembleia geral de titulares de CRI especialmente convocada para
esse fim, e o investidor terd poder de veto quanto a escolha do terceiro a ser

contratado.

9.5.3 Todos os pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios, a partir desta
data, serdo diretamente creditados na Conta Centralizadora, sendo vedado a

Cedente receber diretamente quaisquer desses pagamentos.

0.5.3.1 Caso receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos
Imobiliarios, a Cedente se obrigou, a repassar tais recursos para a conta do
Patriménio Separado em até 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.

0.6. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio
Separado em caso de descumprimento de disposicéo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administragéo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do

Patriménio Separado.
CLAUSULA DECIMA: AGENTE FIDUCIARIO

10.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a sua
nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribuicées que lhe competem, sendo-lhe

devida uma remuneragao nos termos da lei e deste Termo.
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10.2. Atuando como representante da comunhédo dos titulares dos CRI, o Agente

Fiduciario declara:

a)

b)

d)

aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagédo, em todas as suas
clausulas e condigdes;

ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas
nos artigos 9°, inciso I, e 10 da Instrugdo CVM n° 28/1983;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da
fungao que lhe é atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n° 6.404/76;

que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissé&o, para
verificagdo de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
corregdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Emissora,

ressalvados os Contratos de Locagao; e

que verificou a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das Garantias
sendo certo que as mesmas ainda nao se encontram plenamente formalizadas

na Data de Emissao conforme o disposto na clausula oitava acima.

10.3. Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a)

zelar pela protegéo dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, empregando
no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administragdo dos préprios bens, acompanhando a atuagdo da

Emissora na administragdo do Patriménio Separado;

Instrumento: TS Pagina 30 de 62
Autenticagdo (SIM-II): 36eaaele-4082-4286-a5f2-371db019c785
IBBA _CRI _Termo _Securitizagéo /Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303



i b) envidar os melhores esforcos para acompanhar os eventos de Vencimento
Antecipado, Recompra Compulséria e Multa Indenizatéria da Escritura de
Compra e Venda e da Cesséao de Créditos;

c) exercer, nas hipéteses previstas neste Termo de Securitizago, a administragao

do Patriménio Separado;

d) promover, na forma prevista na clausula décima primeira, abaixo, a liquidagéo do

Patriménio Separado;

e) renunciar a fungao, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou

de qualquer outra modalidade de inaptidao;

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

relacionados ao exercicio de suas fungoes,

g) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informagdes
contidas neste Termo de Securitizagao, no CRI e nos competentes Servigos de

Registro de Iméveis, acerca dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias;

h) manter atualizada a relacao de titulares dos CRI e seus enderegos mediante,

inclusive, gestdes junto a8 Emissora;

i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos titulares dos CRI, bem como & realizag@o dos Créditos Imobiliarios e suas

Garantias afetados ao Patrimdnio Separado, caso a Emissora nao o faga; e

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

Emissora, justificando as razoes de tal medida;
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k) calcular diariamente o valor unitario do CRI, disponibilizando-o ao Invesfidor, a
Emissora e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento

e/ou de seu website;

) verificar com a instituicéo que venha a ser apontada como banco mandatario da
presente Emissdo, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e pontual
pagamento dos valores devidos ao Investidor, conforme estipulado no presente

Termo de Securitizagao;

m) fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apds a
comprovagao de quitagao do CRI em circulagido a época e extingéo do Regime

Fiduciario;
n) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora,;

0) manter os detentores de CRI informados acerca de toda e qualquer informagao

que possa vir a ser de seu interesse;

p) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizagao
e todas aquelas impositivas de obrigagoes de fazer e nao fazer;

q) notificar os titulares dos CRI, no prazo maximo de 5 (cinco) dias, contados a
partir da ocorréncia de eventual inadimplemento de quaisquer obrigagbes

atinentes ao presente Termo de Securitizagao,

ry convocar Assembiéia no caso de qualquer inadimpléncia das obrigagdes deste
Termo de Securitizagao da Emissora e na hipotese de insuficiéncia dos bens do
Patriménio Separado, para deliberar sobre a forma de administragdo ou
liquidagao do Patrimdnio Separado, bem como a nomeagcao do liquidante;

Instrumento: TS Pagina 32 de 62
Autenticacdo (SIM-II): 36eaae1e-4082-4286-a5f2-371db019c785
IBBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.Camargo _SAOCARLOS _1ID19303



»

B

conservar em boa guarda toda a escrituragao, correspondéncia, informagao,
inclusive aquelas enviadas por meio magnético, e documentos em geral

relacionados ao exercicio de suas fungdes, recebidos da Emissora,;

comparecer a Assembleia a fim de prestar informagdes que lhe forem solicitadas;

u) calcular, diariamente, o valor unitario de cada CRI, disponibilizando-o aos

titulares dos CRI, a Emissora e aos participantes do mercado, através da central
de atendimento do Agente Fiduciario e/ou do site: www.oliveiratrust.com.br;

verificar com o banco mandatario, 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 Securitizagao.

10.4. O Agente Fiduciario recebera da Securitizadora, a titulo de remuneragéo pelo

desempenho dos deveres e atribuicdes que Ihe competem, nos termos da lei e deste

Termo de de Securitizagdo, a remuneragao estabelecida no contrato acima

mencionado, e descrita abaixo:

a)

b)

parcela de implantagdo de servigos equivalente a uma parcela semestral
antecipada, paga integralmente antes do inicio de implantagdo do servigo

previsto neste Termo de Securitizagao;

parcelas semestrais de R$ 5.200,00 (cinco mil e duzentos reais), paga a primeira 2
(dois) dias apos a assinatura deste Termo de Securitizagdo. A data base do valor
acima é o més de agosto de 2010. As remuneragoes previstas neste item e no
item (a) acima serdo devidas mesmo apos o vencimento dos CRI, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja atuando na cobranga de Créditos Imobiliarios que ainda

possuam parcelas em atraso,

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

10.4.2. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas em que 0
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses do Investidor
deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos titulares de CRI. Tais
despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de terceiros,
depésitos, indenizagdes, custas e taxas judicidrias de agdes propostas pelo
Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solugédo da inadimpléncia, enquanto
representante do Investidor. As eventuais despesas, depositos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelo
Investidor, bem como a remuneragdo e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagéo

ao pagamento destas.

10.4.3. A remuneragéao nao inclui as despesas extraordinarias incorridas durante
ou apds a prestagdo dos servicos e que sejam consideradas necessarias ao
exercicio da fungao do Agente Fiduciario, tais como, por exemplo, publicagées em
geral (exemplos: edital de convocagao de assembleia geral dos titulares dos CRI,
ata da assembleia geral dos titulares dos CRI, andncio comunicando que o
relatorio anual do Agente Fiduciario encontra-se a disposicao, etc.), notificagdes,
extragdo de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentagao de seus agentes, contratagdo de especialistas tais como auditoria
elou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiduciario, bem
como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagéo e
acompanhamento das garantias, as quais serdo cobertas pelo Patriménio

Separado.

10.4.4. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragoes
previstas no item 10.4, acima, desde que tenha recebido os valores da Cedente

nos termos do Contrato de Distribuigdo, estara sujeita a multa moratéria de 2%
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" (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um
por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo
IGP-M/FGV, o qual incidira desde a data de mora até a data de efetivo pagamento,

calculado pro rata die, se necessario.

10.4.5.0s valores referidos acima serdo acrescidos dos impostos que incidem
sobre a prestagéo desses servigos, tais como impostos sobre servigos de qualquer
natureza (ISS), CSSL (Contribuigéo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS
(Contribuigdo ao Programa de Integragao Social) € COFINS (Contribuigdo para
Financiamento da Seguridade Social), excetuando-se o imposto de renda, de

responsabilidade do Agente Fiduciario.

10.4.6. A remuneragdo referida no item 10.4, acima, ndo inclui as despesas

mencionadas na clausula décima terceira abaixo.

10.4.7 A remuneracdo prevista no item 10.4 acima continuara sendo devida
mesmo ap6s os vencimentos do CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja
atuando na cobranga de inadimpléncia nao sanada, remuneragéo esta que sera

calculada proporcionalmente aos meses de atuagao do Agente Fiduciario.

10.5. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou
impedimento temporario, renuincia, intervengao, liquidagéo, faléncia ou qualquer outro
caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
ocorréncia de qualquer desses eventos, assembleia geral dos titulares dos CRI, para

que seja eleito o novo agente fiduciario.
10.6. O Agente Fiduciario podera ser destituido:

a) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRI em circulagéo;,
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"b) por deliberagao em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos
deveres previstos no artigo 13 da Lei n° 9.514/97; e

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

acima.

10.7. O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item 10.6, acima,
assumira integraimente os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da

legislagéo aplicavel e deste Termo de Securitizagao.

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

aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

10.9. Os Investidores poderao nomear substituto provisorio nos casos de vacancia por

meio de voto da maioria absoluta destes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

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

Separado; ou (i) promover a liquidagao do Patriménio Separado.

11.1.1. Ajustam as Partes, desde logo, que (i) ndo estdo inseridos no conceito de
insolvéncia da Emissora de que trata o item anterior o inadimplemento e/ou mora
da Emissora em decorréncia de inadimplemento e/ou mora da Devedora ou
Cedente; e (ii) a liquidagéo do Patriménio Separado nao implica e/ou configura,

conforme o caso, o vencimento antecipado da Escritura de Compra e Venda e/ou
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execucdo das Garantias, exceto se previsto expressamente em algum dos

Documentos da Operagao.

11.2. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administracéo, pelo Agente Fiduciario,

do Patrimdnio Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos titulares do

CRI, na forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e na Lei n® 9.514/97.

11.3. A assembleia geral dos titulares do CRI devera deliberar sobre a forma de

administragao do Patriménio Separado, fixando, neste caso, a remuneragéo, bem como

as condicdes de sua viabilidade econdmico-financeira.

11.4. Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos

titulares do CRI, a ocorréncia de qualgquer um dos eventos abaixo podera ensejar a

assungao da administragao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins

de liquida-lo ou néo conforme itens 11.1 a 11.3, acima:

a)

b)

pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da

Emissora,

inadimplemento ou mora, pela Emissora, observado o disposto na clausula
11.1.1, de qualquer das obrigagdes nao pecunidrias previstas neste Termo de
Securitizagao, sendo que, nesta hipétese, a liquidagéo do Patriménio Separado
ocorrera desde que tal inadimplemento perdure por mais de 5 (cinco) dias,
contados da notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo Agente

Fiduciario;

inadimplemento ou mora, pela Emissora, observado o disposto na clausula
11.1.1, de qualquer das obrigagdes pecuniarias previstas neste Termo de
Securitizagdo, desde que tenha recebido os Créditos Imobiliarios, sendo que,

nesta hipotese, a liquidagéo do Patriménio Separado ocorrerd desde que tal

Instrumento: TS Pagina 37 de 62
Autenticacdo (SIM-II): 36eaae1e-4082-4286-a5f2-371db019c785
IBBA _CRI _Termo _Secu ritizacdo /Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303



inadimplemento perdure por mais de 2 (dois) dias Uteis, contados da notificagéo

formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario; e

d) decretagdo de faléncia ou apresentagdo de pedido de autofaléncia pela
Emissora.

11.5 Verificada a ocorréncia de quaisquer eventos de liquidagdo do Patriménio
Separado e assumida a administragéo do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario
este devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, Assembleia de Titulares de CRI para deliberar sobre a
eventual liquidagao do Patrimdnio Separado. Tal Assembleia devera ser realizada no
prazo de 15 (quinze) dias corridos a contar da data de publicagéo do edital relativo a
primeira convocagdo, ou no prazo de 8 (oito) dias corridos a contar da data de
publicagado do edital relativo a segunda convocagao, se aplicavel, sendo que, na
hipétese de segunda convocagao, o respectivo edital devera ser publicado no primeiro
Dia Util imediatamente posterior a data indicada para a realizagéo da assembleia nos

termos da primeira convocagao.

11.6 Na Assembleia Geral, mencionada no item 11.5. acima, os Titulares de CRI
deverao deliberar (a) pela liquidagao do Patriménio Separado, hipétese na qual devera
ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagéo ou (b) pela nao liqguidagdo do
Patriménio Separado, hipétese na qual devera ser deliberado a continuidade da
administragdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario ou nomeagao de outra
instituicdo administradora, fixando, em ambos os casos, as condigdes e termos para

sua administragéo, bem como sua remuneragao.

11.6.1 A deliberagéo pela nao declaragao da liquidagao do Patrimdnio Separado
devera ser tomada pelos titulares de CRI que representem, no minimo, 75%

(setenta e cinco por cento) dos CRI! em circulagao.

Instrumento: TS Pagina 38 de 62

Autenticagdo (SIM-11): 36eaaele-4082-4286-a5f2-371db019¢785

IBBA _CRI _Termo _Secu ritizagdo /Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303



11.7 A liquidagdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios integrante do Patriménio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituigao administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), na qualidade
de representante dos Titulares de CRI, para fins de extingdo de toda e qualquer
obrigagdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario
(ou a instituigdo administradora que vier a ser aprovada pelos titulares de CRI),
conforme deliberagao dos titulares de CRI: (a) administrar os Créditos Imobiliarios que
integram o Patriménio Separado, (b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais
para a realizagdo dos créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios que Ihe foi transferida,
(c) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRI na proporgéo de CRI detidos, e
(d) transferir os creditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente nao

realizados aos titulares dos CRI, na proporgéo de CRI detidos.
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: ASSEMBLEIA GERAL

12.1. Os titulares do CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a

fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos titulares do CRI.
12.2. A assembleia geral dos titulares do CRI podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;

b) pela Emissora; ou

c) por titulares do CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI

em circulagao.

12.3. A convocagdo da assembleia geral dos titulares do CRI far-se-4 mediante edital
publicado por 3 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em um jornal de
grande circulagao, utilizado pela Emissora para divulgagdo de suas informagoes

societarias, sendo que instalar-se-a, em primeira convocagéo, com a presenca dos
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* titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) dos CRI em circulagéo e, em
segunda convocagao, por 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagao;
sendo validas as deliberagdes tomadas por 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI em circulagéo, independente de se em primeira ou segunda convocagéo, salvo se

outro quérum for especificamente previsto neste Termo.

12.4. As propostas de alteracdes feitas pela Emissora em relagéo (i) as datas de
pagamento de principal juros dos CRI; (ii) @ remuneragao dos CRI, exceto na hipdtese
do item 5.4. e seus subitens, infra; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI, (iv) aos
eventos de liquidagdo do Patriménio Separado; (v) aos eventos de vencimento
antecipado dos CRI; (vi) & quaisquer alteragdes na Escritura de Compra e Venda que
possa impactar os direitos dos titulares dos CRI; (vii) quaisquer alteragbes nas
Garantias que possam alterar sua suficiéncia, exequibilidade, validade ou liquidez; e/ou
(vi) quoruns de deliberagao; deverso ser aprovadas seja em primeira convocagao da
Assembleia dos titulares de CRI ou em qualquer convocagao subsequente, por titulares
de CRI em circulagéo que representem, no minimo, 3/4 (trés quartos) dos CRI em

circulagao.

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

convocado, respectivamente:

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

12.6. Sem prejuizo do disposto no item 12.6, abaixo, a Emissora e/ou 0s titulares dos
CRI! poderao convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para
participar das assembleias gerais, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas

for relevante para a deliberagéo da ordem do dia.
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127.0 Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembleias gerais e prestar

aos titulares dos CRI as informagtes que lhe forem solicitadas.

12.8. A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituigdo de
mandatarios, observadas as disposigoes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei n°
6.404/76.

12.9. Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalagéo e/ou deliberagéo
da assembleia geral dos titulares dos CRI, serao excluidos os CRI que a Emissora
eventualmente possua em tesouraria; 0s que sejam de titularidade de empresas ligadas
4 Emissora, ou de fundos de investimento administrados por empresas ligadas a
Emissora, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas,
direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas ou pessoa qué esteja em situagao de conflito de interesses. Os
votos em branco também deverao ser excluidos do calculo do quérum de deliberagao

da assembleia geral.

12.10. As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quéruns
estabelecidos neste Termo, serao existentes, validas e eficazes perante a Emissora,

bem como obrigardo a todos os titulares dos CRI.

12.11. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizagao, sera considerada regularmente instalada a assembleia geral dos titulares
dos CRI a que comparecem todos 0s titulares dos CRI, sem prejuizo das disposigoes
relacionadas com os quéruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de

Securitizagao.
CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Sao despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

Instrumento: TS Pagina 41 de 62
Autenticacdo (SIM-II): 36eaaele-4082-4286-a5f2-371db019c785
1BBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303 1

/
£

-/



-

a) apenas no caso de liquidagdo do Patriménio Separado, as despesas com a
gestado, cobranga, realizagao, administragao, custédia e liquidagéo do Patrimdnio
Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia
securitizadora de créditos imobiliarios, na hipétese de o Agente Fiduciario vir a

assumir a sua administragao;

b) apenas no caso de liquidagao do Patriménio Separado, as despesas com
terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, , bem como as despesas
com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos titulares
dos CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios e suas Garantias integrantes do
Patrimonio Separado, incluindo, mas ndo se limitando, a eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais que

deveréo ser previamente aprovadas e pagas pelos mesmos titulares;

c) apenas no caso de liquidagdo do Patrimdnio Separado, as despesas com
publicagbes, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante ou apés a prestagdo dos
servicos, desde que em razao desta, serdo pagas pela Emissora, desde que

aprovadas previamente por ela;

d) os eventuais tributos que, a partir da data de emissao do CRI, venham a ser
criados efou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de
incidéncia alterada, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um
incremento da tributagdo incidente sobre o CRI elou sobre os Créditos

Imobiliarios e respectivas Garantias;

e) demais despesas previstas em lei ou na regulamentagao em vigor.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES
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141,

Serao de responsabilidade do(s) Investidor(es) todos os impostos diretos e

indiretos mencionados abaixo, ressaltando que este(s) nao deve(m) considerar

unicamente as informagdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento em CRI,

devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributagdo especifica que

sofrera(ao) enquanto titular(es) de CRI:

a)

b)

d)

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

em que o investidor efetuou o investimento, até a data do resgate;

O IRF retido, na forma descrita no subitem acima, das pessoas juridicas nao
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, &
considerado antecipagéo, gerando o direito a restituicdo ou compensagao com 0
IRPJ apurado em cada periodo de apuragao. O rendimento também devera ser

computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL,;

Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada
fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de
capitalizagdo, corretoras € distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengéo na fonte e do

pagamento em separado do imposto;

Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos
gerados por aplicagado em CRI estdo isentos de imposto de renda, por for¢a do
artigo 3, inciso |l, da Lei n° 11.033/04,
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&) Em relagao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior
que investirem em CRI no pais de acordo com as normas do CMN (Resolugéo
CMN n°. 2.689, de 26 de janeiro de 2000), os rendimentos auferidos estao
sujeitos & incidéncia do IRF a aliquota de 15%. No caso de investidor domiciliado
em pais com tributacao favorecida (paraiso fiscal), serao aplicaveis as mesmas
normas previstas para as pessoas juridicas nao financeiras domiciliadas no

Brasil.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE

151. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRI, bem como as
convocagdes para as respectivas assembleias gerais, serdo realizados conforme
descrigdo constante no item 20.2, abaixo, ficando certo que, caso haja o
desdobramento dos CRI, nos termos da clausula décima sétima, abaixo, os fatos e atos
relevantes de interesse dos fitulares dos CRI, bem como as convocacbes para as
respectivas assembleias gerais, serdo objeto de publicagdo em jornal de grande
circulagdo, no qual a Emissora divulga suas informagdes societarias, obedecidos 0s

prazos legais e/ou regulamentares.

15.2. As demais informagdes periddicas da Emissdao efou da Emissora serao
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do

sistema de envio de Informagdes Periodicas e Eventuais (“IPE").

CLAUSULA DECIMA SEXTA: REGISTRO DO TERMO DE SECURITIZAGAO

16.1. O presente Termo sera registrado na Instituicao Custodiante da CCl, nos termos

do paragrafo unico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: DESDOBRAMENTO DO CRI
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17.1. Nos termos do artigo 16 da Instrugao CVM n° 414, podera a Emissora, ap6s
decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuicdo, propor O
desdobramento dos CRI em valor nominal inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
para CRI lastreados em Créditos Imobiliarios com Regime Fiduciario, cujo 6rgéo
administrativo competente ja tenha concedido o “habite-se”, desde que, além das
demais exigéncias regulamentares eventualmente aplicaveis, sejam atendidas as
seguintes condi¢des: (i) a Emissora esteja com seu registro de companhia aberta
devidamente regularizado na CVM; (ii) nao tenha ocorrido, em nenhuma hipétese, 0
inadimplemento financeiro perante o0s investidores; (iii) tal desdobramento seja
aprovado em assembleia geral por maioria simples dos titulares dos CRI em circulagao;
e (iv) a presente Emisséo passe a ser objeto de atualizagéo do relatorio de classificagao
de risco por agéncia de rating, a cada periodo de 3 (trés) meses, contado da data em

que ocorrer o desdobramento.

17.1.1. Na hipotese de desdobramento dos CRI, conforme previsto no item 17.1,

acima, os custos incorridos com tal desdobramento serao arcados pelo Investidor.

17.2. Previamente ao desdobramento dos CRI de que trata o item 17.1, acima, as
demonstragoes financeiras da Devedora e da Cedente deverao ser arquivadas perante
a CVM, nos termos do inciso Il do § 1° do artigo 5° da Instrugdo CVM n° 414,

CLAUSULA DECIMA OITAVA: RISCOS

18.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacao especifica, entre outros, qué s€ relacionam tanto a
Emissora, quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emisséo. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estao descritas neste
Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que

julgar necessarios antes de tomar uma decis&o de investimento:

P
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" a) Direitos dos Credores _da_Emissora: a presente Emissdo tem como lastro

Créditos Imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do patriménio
comum da Emissora. As Leis n° 9.514/97 e 10.931/04 possibiltam que os
Créditos Imobiliarios sejam segregados dos demais ativos e passivos da
Emissora. No entanto, como se trata de uma legislagéo recente, ainda nao ha
jurisprudéncia firmada com relacdo ao tratamento dispensado aos demais
credores da Emissora no que s€ refere a créditos trabalhistas, fiscais e
previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35/2001;

b) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: (i)
dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; e (ii) da liquidagao das Garantias da
Emissdo. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagdes dos
CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apés
o recebimento dos sobreditos recursos €, sé for o caso, depois de esgotados
todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos
Créditos Imobiliarios e suas Garantias, caso estes ndo sejam suficientes, a
Emissora nao dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos investidores;

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

identificados em operagdes de securitizagao no mercado brasileiro: (i) riscos
decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de
ativos e passivos; (i) risco de insuficiéncia de garantia por actmulo de atrasos

ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;

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

ou majoragao de tributos, nova interpretagao ou, ainda, interpretagao diferente

que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a
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Emissora ou os titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a

operagoes ja efetuadas;

e) Risco de Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI poderéo

estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagado, a eventos de
amortizagdo extraordinaria ou resgate antecipado. A efetivagao destes eventos
podera resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos investidores a

mesma taxa estabelecida como remuneragao dos CRI,

f) Risco de Integralizacao dos CRI com Agio: Os CRI poderao ser integralizados

pelo investidor com agio, calculado em fungao da rentabilidade esperada pelo
investidor ao longo do prazo de amortizagao dos CRI originalmente programado.
Em caso de antecipagao do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos
decorrentes dessa antecipagéo serao imputados pela Emissora na amortizagao
extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos neste Termo,
hipotese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera nado ser suficiente
para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa
de rentabilidade que motivou © pagamento do agio. Neste caso, nem O
Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de

recursos para satisfagao dos interesses dos investidores;

g) Risco em Funcéo da Dispensa de Registro: A Emissao, distribuida nos termos da

Instrugdo CVM n° 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a
CVM, de forma que as informagoes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador

Lider nao foram objeto de andlise pela referida autarquia federal;

h) Risco de Estrutura: A presente Emissao tem o carater de “operagéo estruturada”;

desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do
modelo financeiro, econdémico e juridico considera um conjunto de rigores e
obrigagdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou

privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No que tange a operagdes de
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CRI, em situagdes de stress, podera haver perdas por parte dos investidores em
razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

i) Insuficiéncia da_garantia real: Possiveis variagbes no mercado imobiliario
poderdo, eventualmente, impactar no valor de mercado dos Iméveis, de forma
positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emisséo. As variagdes de prego no
mercado imobiliario estdo vinculadas, predominante, mas nao exclusivamente, a
relagdo entre a demanda e oferta de imdveis de mesmo perfil, bem como a
respectiva depreciagao, obsolescéncia e adequagdo para outras atividades
diferentes daquelas exercidas pelos Devedores. Em face da variagéo dos valores
de mercado dos Iméveis e, em determinadas circunstancias, os valores auferidos
com a venda dos mesmos poderao nao ser suficientes para possibilitar o integral

cumprimento das obrigagcoes do Patriménio Separado;

j) Riscos decorrentes dos negécios e da situacao patrimonial e _financeira da

Cedente: Caso a Cedente tenha diminuida sua capacidade financeira, de modo
que fique impossibilitada de honrar com as suas obrigagdes, uma das garantias
desta Emissao restara prejudicada, restando a Emissora executar as garantias

reais, para a satisfagéo dos direitos de crédito do investidor;

k) Risco de nao formalizacdo das garantias: As garantias da presente Emissao nao
estao perfeitamente formalizadas na data de assinatura deste Termo de
Securitizagdo. Desta forma, caso haja a subscrigdo dos CRI sem que haja a
devida formalizagdo destas garantias, 0 investidor assumira tal risco e tera
ciéncia que eventual execugao destas garantias pode vir a ser inviabilizada por

esta falta de formalizagao das garantias;

) Inexisténcia de Avaliaco dos Iméveis: Os Iméveis nao foram objeto de avaliagao

por profissional especializado em avaliagao de Imobveis e sua precificagao no
mercado. Assim, o valor atribuido aos Iméveis na Escritura de Compra e Venda
pode estar equivocado e ainda mais sujeito a erro na sua precificagao pela

Vendedora e pela Compradora.
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m) Risco decorrente de Agéo Renovatoria de Locacdo: Os imoveis das matriculas

324.222 e 324.223 do 11° Cartério de Registro de Imoveis da cidade de S&o
Paulo, SP, iméveis este que integram a Alienagéo Fiduciaria de Imoveis, sao

objeto de agao renovatoria de locagao (“Agdo Renovatoria’) proposta pelo Banco

Abn Amro Real em face da antecessora da propriedade deste imoveis,
Participagdes Morro Vermelho. Referida Agdo Renovatéria pode alterar o valor
do aluguel do respectivo contrato de locagdo e por consequéncia, alterar a
garantia estabelecida no Contrato de Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios.

n) Risco decorrentes do Condominio Centro _Administrativo Santo Amaro
(“Condominio”): (i) Nao foi possivel obter a emissdo da Certiddo Negativa de

INSS do referido Condominio e portanto, nao foi possivel verificar as pendéncias
que impedem a emissao da referida certiddo. (i) existem agdes trabalhistas em
que o Condominio responde como responsavel subsidiario pela terceirizagdo dos

servigos.

o) Risco decorrente de irreqularidade dos Imoveis: Ha um processo administrativo
de n° 2003/1026703/6, em andamento perante a Secretaria de Habitagdo —
SEHAB, da Prefeitura Municipal de S&o Paulo, SP, que visa obter a

regularizagdo dos Iméveis em relagdo a area de 400 m2 referente a um

“heliponto” e & area de 25,39 m2 localizada no térreo do Bloco B/D.

p) Risco decorrente de desapropriacéo: A Prefeitura Municipal de Sao Paulo, SP

emitiu decreto de declaragao de utilidade publica, para fins de desapropriagao,
de iméveis situados no distrito de Santo Amaro, setores 85 e 87 (‘DUP 51 .092 de
09/12/2009"). Até o momento nao foi possivel averiguar se a area de
desapropriagdo mencionada no DUP 51.092 de 09/12/2009, atinge os Imoéveis.

q) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagoes e condigdes dos mercados

de atuagdo da Devedora, que s&o afetados principalmente pelas condigbes

politicas e econémicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar

Pat

AY

Instrumento: TS Pagina 49 de 62
Autenticacdo (SIM-1I): 36eaae1e-4082-4286-a5f2-371db019c785
IBBA _CRI _Termo _Securitizagdo /Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303



sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como
moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI,

alteragao na politica econémica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA DECIMA NONA: DISPOSIGOES GERAIS

19.1. Sempre que solicitada pelos titulares dos CRI, a Emissora lhes dara acesso aos
relatérios de gestdo dos Créditos Imobiliarios vinculados pelo presente Termo de

Securitizagao.

19.2. Na hipétese de qualquer disposi¢@o do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz
ou invalida, prevalecerédo as demais disposigdes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes a substituir a disposigao afetada por outra que, na medida

do possivel, produza efeitos semelhantes.

19.3. A Emissora e o Agente Fiduciario declaram, sob as penas da lei, que verificaram e
atestaram a legalidade e auséncia de vicios da presente operagéo de securitizagéo,
além da veracidade, consisténcia, corregao € suficiéncia das informagdes prestadas
neste Termo de Securitizagdo com base no parecer legal emitido por escritorio de

advocacia contratado para assessorar a Emissao e os Documentos da Operagao.

CLAUSULA VIGESIMA: NOTIFICAGOES

20.1. As comunicagbes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste

Termo de Securitizagédo deverao ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

Para a Emissora:

At.: Fernando Pinilha Cruz
Email: fernando.cruz@braziliansecurities.com.br
Avenida Paulista, n® 1.374, 15° andar
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Sao Paulo, SP
Telefone: (11) 40814654

Para o Agente Fiduciario:

At.: Gustavo Dezouzart

Email: gustavo@oliveiratrust.com.br.

Av. das Américas, n.° 500, grupo 205, Bloco 13, Downtown, Barra da Tijuca
Rio de Janeiro, RJ

Telefone: (21) 3514-0000

20.2. As comunicagdes referentes a este Termo de Securitizagdo serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com "aviso de recebimento" expedido
pelo correio, sob protocolo, ou por telegrama nos enderecos acima.

20.3 As comunicagdes serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo
ou com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos — ECT, ou por telegrama, nos enderegos mencionados neste Termo de
Securitizagdo. As comunicagoes feitas por fac-simile ou correio eletrénico serao
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja
confirmado através de indicativo (recibo emitido pela magquina utilizada pelo remetente)
seguido de confirmagao verbal por telefone. Os originais dos documentos enviados por
fax deverao ser encaminhados para €sses enderegos em até 5 (cinco) dias Uteis apds 0
envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanga de seu

enderego.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: LEGISLACAO APLICAVEL E CLAUSULA
COMPROMISSORIA

21.1. Este Termo de Securitizagao sera regido e interpretado de acordo com a

legislagao da Republica Federativa do Brasil, sendo certo que eventuais divergéncias

elou conflitos oriundos e/ou relacionados a este Termg de Securitizacdo ou a sua
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execugdo, cumprimento ou interpretagdo deverao ser resolvidos na forma desta

Clausula Vigésima Primeira.

21.2. Na ocorréncia de qualquer divergéncia oriunda e/ou relacionada a este Termo de
Securitizacao, dentre outros, aqueles que envolvam sua validade, eficacia, violagao,
interpretagéo, término, rescisao elou seus consectarios, deverao ser notificados por
uma das Partes as demais, que envidardo seus melhores esforgos para dirimir
amigavelmente a aludida controvérsia, por meio de negociagdes diretas mantidas de
boa-fé, em prazo nédo superior a 15 (quinze) dias uteis contados da data do inicio
espontaneo das negociagdes por qualquer das Partes e por qualquer meio, incluindo,

mas nao se limitando a cartas, conversas telefdnicas, reunides, e-mails, etc.

21.3. Na hipétese de impossibilidade de solugao amigavel na forma da clausula acima,
as Partes expressamente concordam que, com excecdo das obrigagdes de pagar,
liquidas e certas, que comportem processo de execucao judicial, todos os conflitos
oriundos de ou relacionados a este Termo de Securitizagdo — incluindo, mas nao se
limitando a, aqueles que envolvam sua validade, eficacia, violagao, interpretacao,
término, rescisdo e/ou seus consectarios — deveréao ser resolvidos por arbitragem,

regulada pela presente clausula.

21.4 A disputa sera submetida a Camara de Comércio Brasil-Canada (‘CCBC"), de
acordo com o seu Regulamento de Arbitragem (“Regulamento”), em vigor na data do

pedido de instauragao da arbitragem.

21.5. A sede da arbitragem sera na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo. A lei
aplicavel sera a brasileira, sendo vedado aos arbitros julgar por equidade. A arbitragem

devera ser conduzida no idioma portugués e o laudo arbitral sera proferido no Brasil.

21.6. A arbitragem seré conduzida por trés arbitros, cabendo a cada uma das Partes
indicar um arbitro. Os dois arbitros assim indicados, nomearédo, de comum acordo, O

terceiro arbitro que atuara como Presidente do Tribunal Arbitral. A arbitragem podera
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' ger conduzida por arbitro Unico caso haja acordo entre as partes previamente a

instauragao do tribunal arbitral.

21.7. As despesas incorridas na arbitragem serdo suportadas pela parte vencida no
procedimento arbitral, com excegdo daquelas proprias de cada Parte com relagdo a
condugéo do procedimento, incluindo, mas nao se limitando a, honorarios advocaticios.

21.8. Cada Parte permanece com o direito de requerer no juizo comum competente as
medidas judiciais que visem a obtencdo de medidas de urgéncia para protegao ou
salvaguarda de direitos ou de cunho preparatorio previamente a instauragao do Tribunal
Arbitral, sem que isso seja interpretado como uma rendncia a arbitragem. Quaisquer
pedidos formulados ou medidas implementadas pela autoridade judicial deverao ser
notificados sem demora a CCBC, devendo esta Corte informar ao Tribunal Arbitral, que
podera rever, conceder, manter ou revogar a medida de urgéncia solicitada. Para os
fins desta clausula 21.8., fica certo e ajustado que o foro competente para julgar tais

medidas judiciais de urgéncia € o foro da Comarca da Capital do Estado de Séao Paulo.

21.9. As Partes concordam que a Arbitragem devera ser mantida em confidencialidade
e seus elementos (incluindo-se, sem limitagao, as alegacdes das Partes, provas, laudos
e outras manifestagbes de terceiros e quaisquer outros documentos apresentados ou
trocados no curso do procedimento arbitral), somente serao revelados ao Tribunal
Arbitral, as Partes, aos seus advogados e a qualquer pessoa necessaria ao
desenvolvimento da Arbitragem, exceto se a divulgagao for exigida para cumprimento

das obrigagdes impostas por lei ou por qualquer autoridade competente.

21.10. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolugéo dos conflitos
prevista nesta clausula compromissoria, relativos a procedimentos de arbitragem
oriundos e/ou relacionados a outros contratos firmados pelas Partes e/ou relativos ao
Empreendimento e desde que solicitado por qualquer das partes no procedimento de
arbitragem, o Tribunal Arbitral devera consolidar o procedimento arbitral instituido nos
termos desta clausula com qualquer outro em que participe qualquer uma das Partes
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elou que envolvam ou afetem de qualquer forma o presente Contrato e/ou 0
Empreendimento, incluindo mas nao se limitando a procedimentos arbitrais oriundos
dos Documentos da Operagéo, desde que 0 Tribunal Arbitral entenda que (i) existam
questdes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a consolidagéo
dos processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (i)
nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela consolidagéo,

tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de interesses.

21.11. Fica excepcionaimente eleita pelas Partes a jurisdi¢ao estatal como sendo o
Unico juizo competente para decidir a respeito de execugéo das obrigagdes liquidas,
certas e exigiveis decorrentes deste instrumento, nos termos do artigo 585, ll, do
Cédigo de Processo Civil. Para os fins desta clausula 21.11., fica certo e ajustado que o
foro competente para julgar a execucgao de tais obrigagdes é o foro da Comarca da

Capital do Estado de Sao Paulo.

O presente Termo de Securitizagao ¢ firmado em 3 (trés) vias, de igual teor € forma, na

presenca de 2 (duas) testemunhas.

RAZ N SECURITIES COMP
Emissora

Nome: Nome:

RG n% RGn° <.

CPF/MF n®: CPF/MF n°:
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data de
n° ordem pagamento
da parcela
1 18/11/10
2 17/12/10
3 19/01/11
4 17/02/11
5 17103/11
6 19/04/11
7 18/05/11
8 17/06/11
9 19/07/11
10 17/08/11
11 19/09/11
12 19/10/11
13 18/11/11
14 19/12/11
15 18/01/12
16 17/02/12
17 19/03/12
18 18/04/12
19 17/05/12
20 19/06/12
21 18/07/12
22 17/08/12
23 19/09/12
24 1711012
25 20/11/12
26 19/12/12
27 1710113
28 19/02/13
29 19/03/13
30 17/04/13
3 17/05/13
32 19/06/13

Parcela

1.313.391,48
1.311.440,37
1.309.306,76
1.307.361,71
1.305.979,68
1.304.308,10
1.303.060,97
1.301.262,98
1.299.595,08
1.298.894,82
1.298.920,60
1.297.292,14
1.295.742,09
1.293.817,20
1.291.803,70
1.289.793,35
1.288.324,66
1.286.879,22
1.285.583,87
1.283.810,04
1.282.162,03
1.281.582,45
1.281.608,42
1.280.164,51
1.278.472,04
1.276.572,80
1.274.856,87
1.272.963,00
1.271.409,53
1.270.030,89
1.268.714,47

1.266.953,74

Juros
644.453,78
930.229,44
1.055.623,68
925.108,55
890.108,04
1.045.964 57
916.587,36
945.100,21
1.005.215,47
908.223,07
1.030.481,17
934.171,13
931.140,88
959.167,98
925.305,62
922.247 19
949.951,16
916.356,28
882.699,68
1.001.309,04
877.171,55
904.165,13
991.529,71
838.456,01
1.014.793,07
862.831,85
859.494,73
974.77417
824.185,89
850.132,23
876.065,06

960.466,88

Amortizagao

668.937,71
381.210,93
253.683,07
382.253,15
415.871,64
258.343,53
386.473,60
356.162,77
294.379,60
390.671,75
268.439,42
363.121,01
364.601,21
334.649,22
366.498,08
367.546,16
338.373,50
370.522,95
402.884,19
282.501,00
404.980,48
377.417,32
290.078,70
441.698,50
263.678,97
413.740,94
415.362,14
298.188,83
447.223,64
419.898,66
392.649,42

306.486,86

ANEXO | - TABELA DE AMORTIZAGAO DO CRI

Saldo
Devedor

115.331.062,29
114.949.851,36
114.696.168,29
114.313.915,13
113.898.043,50
113.639.689,97
113.253.226,36
112.897.063,59
112.602.683,99
112.212.012,24
111.943.572,82
111.580.451,81
111.215.850,59
110.881.201,38
110.514.703,30
110.147.157,14
100.808.783,64
109.438.260,70
109.035.376,51
108.752.875,51
108.347.895,03
107.970.477,71
107.680.399,01
107.238.700,51
106.975.021,54
106.561.280,60
106.145.918,46
105.847.729,63
105.400.505,99
104.980.607,33
104.587.957,91

104.281.471,05

Taxa de
Amortizagdo
(TA)

0,57667043700%
0,33053621500%
0,22069021500%
0,33327456400%
0,36379791300%
0,22681998900%
0,34008678500%
0,31448355100%
0,26075045300%
0,34694710300%
0,23922521100%
0,32437861400%
0,32676083200%
0,30090064800%
0,33053220700%
0,33257670400%
0,30720129700%
0,33742559800%
0,36813833100%
0,25909114100%
0,37238599600%
0,34833839300%
0,26866483100%
0,41019396400%
0,24588042300%
0,38676406500%
0,38978711000%
0,28092350200%
0,42251604600%
0,39838391300%
0,37402090200%
0,29304220500%
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+33 17/107/113

34 19/08/13
35 18/09/13
36 1711013
37 2011113
38 18/12/113
39 17/01/14
40 19/02/14
41 18/03/14
42 17/04/14
43 19/05/14
44 18/06/14
45 17107114
46 19/08/14
47 17/09/14
48 17/1014
49 1911114
50 17112114
51 19/01/15
52 20/02/15
53 18/03/15
54 17/04/15
65 19/05/15
56 17/06/15
57 17/07/15
58 19/08/15
59 17/09/15
60 19/10/15
61 18/11/15
62 17/112/15
63 19/01/16
64 17/02/16
65 17/03/16
66 19/04/16
67 18/05/16

1.265.299,21
1.264.711,92
1.264.651,25
1.263.065,58
1.261.330,24
1.259.545,63
1.257.763,55
1.255.717,26
1.254.389,44
1.252.819,67
1.251.747,02
1.250.009,83
1.248.483,27
1.247.904,21
1.247.847,10
1.246.208,06
1.244.496,00
1.242.735,20
1.240.889,05
1.238.957,93
1.237.620,95
1.236.232,09
1.234.987,48
1.233.240,14
1.231.571,60
1.214.316,50
1.214.340,83
1.212.822,18
1.211.290,31
1.209.490,87
1.207.694,10
1.206.070,76
1.204.529,74
1.203.099,00

1.201.868,21

811.990,18
953.489,42
863.850,72
831.707,14
971.699,61
797.302,28
850.631,94
932.345,81
788.014,94
812.509,81
893.014,44
833.975,12
802.708,52
909.840,22
796.386,29
820.194,70
898.677,52
759.292,92
891.062,13
860.825,63
696.105,71
799.125,63
848.745,33
765.740,07
788.353,48
863.479,59
755.564,70
829.988,77
774.703,82
745.255,12
844.256,39
738.579,33
734.808,66
832.312,07

728.029,35

453.309,03
311.222,50
400.800,52
431.358,44
289.630,63
462.243,34
407.131,61
323.371,45
466.374,50
440.409,86
358.732,58
416.034,71
445.774,75
338.063,99
451.460,81
426.013,36
345.818,48
483.442,28
349.826,92
378.132,30
541.515,24
437.106,46
386.242,15
467.500,07
443.218,13
350.836,91
458.776,13
382.833,41
436.586,48
464.235,75
363.437,71
467.491,43
469.721,08
370.786,92

473.838,86

103.828.162,02
103.516.939,52
103.116.138,99
102.684.780,56
102.395.149,92
101.932.906,58
101.525.774,98
101.202.403,53
100.736.029,03
100.295.619,17
99.936.886,59
99.520.851,87
99.075.077,13
98.737.013,14
98.285.552,32
97.859.538,96
97.513.720,48
97.030.278,20
96.680.451,28
96.302.318,98
95.760.803,74
95.323.697,28
94.937.455,12
94.469.955,05
94.026.736,92
93.675.900,01
93.217.123,88
92.834.290,47
92.397.703,99
91.933.468,24
91.570.030,52
91.102.539,09
90.632.818,02

90.262.031,09

0,43469758200%
0,29974767500%
0,38718351400%
0,41832291400%
0,28205799600%
0,45143089200%
0,39941135600%
0,31851167900%
0,46083342000%
0,43719199900%
0,35767522500%
0,41629745200%
0,44792095100%
0,34122001300%
0,45723564000%
0,43344453800%
0,35338249500%
0,49576846900%
0,36053377000%
0,39111557600%
0,56230757700%
0,45645655300%
0,40519006800%
0,49242953900%
0,46916305700%
0,37312462800%
0,48974830100%
0,41069000100%
0,47028579500%
0,50243212700%
0,39532688200%
0,51052885800%
0,51559603100%
0,40910889800%

0,52495922600%
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68 17/06/16
69 19/07/16
70 17/08/16
71 19/09/16
72 19/10/16
73 18/11/16
74 19/12/16
75 18/01/17
76 17102/17
77 17/0317
78 19/04/17
79 17105117
80 20/06/17
81 18/07117
82 17/08/17
83 19/09/17
84 18/10/17
85 20/11/17
86 19/112/17
87 17/01/118
88 19/02/18
89 19/03/18
80 18/04/18
91 17/05/18
92 19/06/18
93 18/07/18
94 17/08/18
95 19/09/18
96 17/10/18
97 201118
98 19/12/18
99 17/01/19
100 19/02/19
101 19/03/19

1.189.617,04
1.187.910,42
1.183.292,24
1.173.430,20
1.171.940,34
1.170.535,74
1.168.796,85
1.166.977,92
1.165.161,82
1.163.912,19
1.162.538,91
1.161.465,31
1.159.786,92
1.121.255,01
1.109.545,08
1.109.564,50
1.108.232,67
1.106.848,97
1.104.927,76
1.103.442,55
1.098.779,62
1.097.444,67
1.096.197,45
1.095.114,70
1.093.609,42
1.089.360,50
1.088.850,22
1.088.876,54
1.084.538,19
1.083.107,81
1.081.498,79
1.080.045,08
1.078.287,93

1.077.155,51

749.284,08
795.538,41
717.491,93
812.631,89
735.438,00
731.795,38
752.509,64
724.660,16
720.969,01
669.259,12
784.774,30
662.466,02
800.370,77
679.296,88
675.732,16
765.379,53
669.457,04
758.189,34
663.105,80
659.542,18
746.853,59
630.514,37
671.841,92
645.934,38
731.311,77
639.389,22
657.773,85
719.893,71
607.522,36
733.805,96
622.641,95
618.940,94
700.468,54

590.983,02

440.232,96
392.372,00
465.800,31
360.798,31
436.502,35
438.740,37
416.287,21
442.317,76
444.192,81
494.653,07
377.764,62
498.999,29
359.416,14
441.958,14
433.812,92
344.184,97
438.775,63
348.659,63
441.821,96
443.900,37
351.926,03
466.930,30
424.355,53
449.180,31
362.297,64
449.971,28
431.076,37
368.982,83
477.015,83
349.301,85
458.856,84
461.104,14
377.819,39

486.172,48

89.788.192,23
89.347.958,27
88.955.587,27
88.489.786,96
88.128.988,65
87.692.486,30
87.253.745,84
86.837.458,72
86.395.140,96
85.950.948,15
85.456.295,08
85.078.530,46
84.579.531,17
84.220.115,02
83.778.156,89
83.344.343,96
83.000.158,99
82.561.383,36
82.212.723,74
81.770.901,77
81.327.001,40
80.975.076,37
80.508.145,07
80.083.789,54
79.634.609,23
79.272.311,59
78.822.340,31
78.391.263,94
78.022.281,11
77.545.265,28
77.195.963,43
76.737.106,59
76.276.002,45
75.898.183,06
75.412.010,58

0,49030162200%
0,43915048900%
0,52363243800%
0,40772875400%
0,49529939200%
0,50031694300%
0,47709953000%
0,50936285900%
0,51414096700%
0,57550624400%
0,44205592500%
0,58651611600%
0,42484459300%
0,52476553200%
0,51781149000%
0,41296738700%
0,52864432500%
0,42230352100%
0,53741312000%
0,54285859900%
0,43272962600%
0,57663459600%
0,52709639100%
0,56088793500%
0,45494998500%
0,56762729300%
0,54689618500%
0,47069381500%
0,61138411100%
0,45044897000%
0,59440522400%
0,60088809600%
0,49533191800%
0,64055872000%
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102 17/04/19
103 17/05/19
104 19/06/19
105 17/07/19
106 19/08/19
107 18/09/19
108 17/10/18
109 20111719
110 18/12/19

111 17101/20
112 19/02/20
113 18/03/20
114 17104120
115 19/05/20

116 17/06/20
17 17/07/20
118 19/08/20
119 17109/20

120 19/10/20

121 18/11/20
122 1712120
123 19/01/21
124 19/02/21
125 17/03/21
126 19/04/21
127 19/05/21

128 17/06/21

129 19/07/21
130 18/08/21
131 17/09/21

132 19/10/21

133 18/11/21
134 17112121
135 19/01/22
136 17102/22

1.075.897,27
1.074.837,04
1.073.294,06
1.072.044,49
1.071.523,20
1.071.480,33
1.070.131,82
1.068.656,37
1.067.144,36
1.065.634,50
1.063.900,80
1.062.759,62
1.061.571,38
1.060.503,44
1.042.870,97
1.041.458,54
1.040.971,03
1.041.001,62
1.039.695,13
1.038.389,94
1.036.847,35
1.035.307,06
1.033.769,05
1.032.651,95
1.031.447,91
1.030.334,04
1.029.047,57
1.027.653,86
1.027.194,01
1.027.222,22
1.025.933,00
1.024.706,33
1.023.184,08
1.021.519,44

1.020.001,91

608.253,07
625.412,09
684.112,45
577.026,28
675.992,54
610.982,25
586.820,02
683.899,72
559.747,08
595.661,10
651.184,04
548.923,13
584.007,06
618.861,61
557.047,80
572.282,07
625.463,72
545.993,66
598.319,08
557.085,22
534.558,96
604.016,17
563.532,12
468.913,15
590.560,12
532.970,23
511.121,50
559.619,40
520.591,86
516.364,26
546.392,82
508.099,37
486.927,79
549.473,16

478.795,09

467.644,21
449.424,95
389.181,61
495.018,22
395.530,66
460.498,08
483.311,80
384.756,65
507.397,28
469.973,40
412.716,76
513.836,48
477.564,32
441.641,83
485.823,17
469.176,48
415.507,32
495.007,96
441.376,04
481.304,72
502.288,40
431.290,89
470.236,93
563.738,80
440.887,78
497.363,81
517.926,07
468.034,46
506.602,15
510.857,96
479.540,19
516.606,97
536.256,29
472.046,28

541.206,82

74.944.366,37
74.494.941,42
74.105.759,81
73.610.741,60
73.215.210,94
72.754.712,86
72.271.401,06
71.886.644,40
71.379.247,12
70.909.273,72
70.496.556,97
69.982.720,48
69.505.156,16
69.063.514,33
68.577.691,16
68.108.514,69
67.693.007,37
67.197.999,41
66.756.623,36
66.275.318,65
65.773.030,25
65.341.739,36
64.871.502,43
64.307.763,63
63.866.875,84
63.369.512,03
62.851.585,95
62.383.551,49
61.876.949,35
61.366.091,38
60.886.551,19
60.369.944,23
59.833.687,94

59.361.641,66

0,62011900200%
0,59967809500%
0,52242689000%
0,66798885600%
0,53732736900%
0,62896504000%
0,66430308100%
0,53237746600%
0,70582969500%
0,65841742000%
0,58203494900%
0,72888167100%
0,68240319600%
0,63540873000%
0,70344402900%
0,68415321100%
0,61006662500%
0,73125420400%
0,65682913900%
0,72098421300%
0,75788152400%
0,65572605100%
0,71965781300%
0,86900839000%
0,68559029200%
0,77875081200%
0,81731112700%
0,74466610900%
0,81207647600%
0,82560302100%
0,78144163600%
0,84847467800%
0,88828355300%
0,78893060600%

0,91171134200%
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Autenticacdo (SIM-II): 36eaaele-
IBBA _CRI _Termo _Secu ritizagdo

4082-4286-a5f2-371db019c785
/Op.Camargo _SAOCARLOS _ID19303

pagina 58 de 62



137
138
139
140
141
142
143

144

17103/22
20/04/22
18/05/22
20/06/22
19/07/22
17108122
19/09/22
19/10/22
TOTAL

1.018.910,48
1.017.633,21
1.016.657,41
1.015.252,32
1.013.949,05
1.013.516,01
1.013.542,26
55.577.324,87

222.129.205,92

458.006,73
551.306,27
450.008,17
525.530,87
457.624,09
453.136,93
510.778,62
459,955,41
106.129.202,34

560.903,76
466.326,94
566.649,24
489.721,35
556.324,85
560.379,08
502.763,65
55.117.369,46

116.000.003,58

58.820.434,84
58.259.531,09
57.793.204,14
57.226.554,91
56.736.833,56
56.180.508,60
55.620.129,52
55.117.365,87

(3,58)

0,95358655100%
0,80043030300%
0,98047728300%
0,85575892100%
0,98053577900%
0,99746175000%
0,90392390200%
100,00000649700%
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ANEXO Il - DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1.CCl: n° 1, Série 1
2. Tipo de CCl: integral e escritural
3. Data de emisséo: 29/10/2010

4. Devedora: Top Center Empreendimentos Participagdes Ltda
CNPJ/MF: 09.642.584/0001-73

5. Instituicao Custodiante: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
SA

6. Titulo: Escritura Definitiva de Compra € Venda, pacto adjeto de alienagao fiduciaria
em garantia, emissao de cédula de crédito imobiliario, cessdo de crédito e outras
avencas datado de 29/10/2010.

7. Condigdes de emissao da CCl

7.1. VALOR NOMINAL DA CCI: R$ 116.000.000,00, na data de emissao da

7.2. PAGAMENTO FINAL: 17 de outubro de 2022

7.3. PAGAMENTO (JUROS E PRINCIPAL): 144 (cento e quarenta e quatro) parcelas
mensais e sucessivas, conforme cronograma
de pagamentos do Anexo IV da Escritura de
Compra e Venda; remunerado e reajustado
nos termos do item 7.4. abaixo.

7.4. JUROS E REAJUSTES:! juros remuneratorios incidente sobre o saldo
devedor do Valor Nominal das CCl a partir da
sua data emissdo, composto de (i) a taxa
efetiva de 10,50% (dez inteiros e cinquenta
centésimos por cento) ao ano, capitalizados
diariamente  (dias corridos), de forma
exponencial pro rata temporis, com base em

Instrumento: TS Pagina 60 de 62
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7.5. ENCARGOS MORATORIOS:

7.6. INDENIZACOES, MULTAS E

PENALIDADES:
7.7. LoCAL E FORMA DE PAGAMENTO:!

um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias, e
(ii) Atualizagdo Monetaria: as parcelas serao
reajustadas mensalmente, nos termos do
artigo 46 da Lei n® 10.931/04, de acordo com
o indice de corregdo basica dos depésitos de
poupanca, que atualmente utiliza-se da Taxa
Referencial — TR, divulgada pelo Banco
Central do Brasil, referente ao dia 17 do més
de vencimento da parcela a ser paga, mesmo
que este dia ndo seja dia atil.

2% (dois por cento) de multa de mora,
acrescida de atualizagdo monetaria pelo
mesmo indice de atualizagdo vigente para 0s
Créditos Imobiliarios e juros de mora de 1%
(um por cento) ac més, tudo calculado “pro
rata die" desde o vencimento e até o efetivo
pagamento, nos termos do item 3.4 da
Escritura de Compra e Venda.

Aquelas descritas no item 3.4 da Escritura de
Compra e Venda.

Sao Paulo, SP

8. GARANTIAS: REAL DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DOS IMOVEIS.

9. QUADRO COM AS MATRICULAS DOS IMOVEIS

MATRICULA IMOVEL PAVIMENTO BLOCO EDIFICIO
1 324.188 01-A térreo e 1° pavimento “A’ INGA
2 324.189 02-A 2° pavimento A’ INGA
3 324.190 03-A 3° pavimento “A’ INGA
4 324.191 04-A 4° pavimento A INGA
5 324.192 01-B 1° pavimento ‘B" TRIUNFO
6 324.193 02-B 2° pavimento “B" TRIUNFO
7 324.194 03-B 3° pavimento ‘B" TRIUNFO
8 324.195 04-B 4° pavimento ‘B” TRIUNFO
9 324.196 05-B 5° pavimento “B" TRIUNFO
10 324.197 06-B 6° pavimento ‘B” TRIUNFO
11 324.198 07-B 7° pavimento ‘B" TRIUNFO
12 324.199 08-B 8° pavimento ‘B TRIUNFO
13 324.200 09-B 9° pavimento ‘B" TRIUNFO
14 324.201 10-B 10° pavimento ‘B" TRIUNFO
15 324.202 11-B 11° pavimento ‘B" TRIUNFO
16 324.203 12-B 12° pavimento “‘B” TRIUNFO
17 324.204 13-B 13° pavimento “B” TRIUNFO

Instrumento: TS
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18 324.205 unid.auténoma pavimento térreo “C" ‘c’ SANTA SALETE
19 324.206 01-C 1° pavimento ‘c” SANTA SALETE
20 324.207 02-C 2° pavimento ‘C” SANTA SALETE
21 324.208 03-C 3° pavimento ‘c” SANTA SALETE
22 324.209 04-C 4° pavimento “C’ SANTA SALETE
23 324.210 05-C 5° pavimento ‘c’ SANTA SALETE
24 324.211 06-C 6° pavimento ‘c" SANTA SALETE
25 324.212 07-C 7° pavimento ‘c’ SANTA SALETE
26 324.213 08-C 8° pavimento o SANTA SALETE
27 324.214 09-C 9° pavimento ‘c’ SANTA SALETE
28 324.215 10-C 10° pavimento ‘c" SANTA SALETE
29 324.216 11-C 11° pavimento “c” SANTA SALETE
30 324.217 unid.autdnoma pavimento térreo “D1” ‘D" CONQUISTA
K| 324.218 unid.auténoma pavimento térreo "D2" ‘D" CONQUISTA
32 324.219 01-D 1° pavimento ‘D" CONQUISTA
33 324.220 02-D 2° pavimento ‘D" CONQUISTA
34 324.221 03-D 3° pavimento ‘D" CONQUISTA
35 324.222 04-D 4° pavimento ‘D" CONQUISTA
36 324.223 05-D 5° pavimento ‘D" CONQUISTA
37 324.224 06-D 6° pavimento ‘D" CONQUISTA
38 324.225 07-D 7° pavimento ‘D" CONQUISTA
39 324.226 08-D 8° pavimento ‘D" CONQUISTA
40 324.227 09-D g° pavimento ‘D" CONQUISTA
41 324.228 10-D 10° pavimento ‘D" CONQUISTA
42 324.229 11-D 11° pavimento ‘D" CONQUISTA
43 324.230 12-D 12° pavimento ‘D" CONQUISTA
44 324.231 13-D 13° pavimento ‘D" CONQUISTA

Instrumento: TS
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