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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
I - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade anénima com registro de
companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista n® 1374, 10° andat, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 03.767.538/0001-14,
neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Secutitizadora™);

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
andnima de capital fechado com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 500, bloco 13, grupo 205, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001-91, neste ato
devidamente representada, na forma de seu Estatuto Social (adiante designado simplesmente como “Agente

Fiduciario™).

CONSIDERANDO QUE a HT.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A., sociedade anénima com
sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, n° 153, 12° andar
(parte), Vila Nova Conceigio, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 14. 310.426/0001-56 (“Emissora das Debéntures
Imobilidrias”) emitiu, em 24 de maio de 2013, debéntures simples, nio conversiveis em ag¢des, da espécie
quirografaria, com garantias adicionais fidejussérias, em série unica, de sua 1° (primeira) emissio (“Debéntures™),
nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, ndo
Conversiveis em Agées, da Espécie Quirografaria e com Garantias Adicionais Fidejussérias, em Série Unica, para
Distribuicio Privada, da H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A.” (“Escritura de Emissio das
Debéntures Imobilidrios™”), cujos recursos serdo destinados para: (i) a realizagio do resgate antecipado
obrigatorio das Notas Promissorias (conforme abaixo definido), que formalizaram a obrigagio de pagamento de
parte do prego de aquisicio dos Iméveis (conforme abaixo definido); e (ii) a realizagio das obras de rezrofit dos
Imoveis e pagamento de eventuais custos de regularizacio dos Imévelis;

CONSIDERANDO QUE as Debéntures Imobilidrias foram subscritas de forma privada pela Securitizadora,
nesta data, por meio da assinatura do respectivo boletim de subscricio;

CONSIDERANDO QUE a Securitizadora emitiu, nesta data, uma cédula de crédito imobiliario integral, sem
garantias reais imobiliarias, com garantias adicionais fidejussorias, sob a forma escritural, nos termos da Escritura
de Emissio de CCI (“CCI” e “Emissdo de CCI”), para representar os créditos imobilidrios decorrentes das
Debéntures Imobilidrias (“Créditos Imobilidrios™);

CONSIDERANDO QUE a Secutitizadora deseja utilizar a CCI como lastro para a emissio de certificados de
recebiveis imobiliarios, com esforgos restritos de colocagio, nos termos da Instrugio CVM n° 476, de 16 de
janeiro de 2009, conforme alterada (“CRI”, “Emissio” e “Instrucio CVM 470" respectivamente);

CONSIDERANDO QUE a emissdo das Debéntures Imobiliarias, a Emissdo de CCI e a presente Emissio sio
realizadas simultaneamente;

Firmam o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo”), para vincular os Créditos
Imobiliarios aos CRI da série 2.013-308 da 1* (primeira) emissdo da Securitizadora, de acordo com o artigo 8° da
Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, a Instrugio CVM 476 e demais disposi¢des legais e
regulamentares apliciveis e as clausulas abaixo redigidas.

I1 - CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Defini¢bes: Pata os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢Ses, sem prejuizo daquelas que
forem estabelecidas no corpo do presente:
“Agente Fscriturador™ Itat Corretora de Valores S.A., com sede na Rua Brigadeiro Faria Lima, n®

3.400, 10° andar, Sio Paulo - SP, inscrita no CNPJ] sob o n°
01.194.353/0001-64, ou quem vier a sucedé-lo;

“«

Agente Fiducidtio” e “Instituicio
Custodiante™:

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., acima
qualificada;

“Amortizacio Antecipada

Extraordindria™:

A amortizagio antecipada dos CRI, conforme definida no item 6.1 deste
Termo;

“Boletim de Subscricio das

Debéntures™:

O Boletim de Subscri¢io das Debéntures Imobiliarias;

“Boletim de Subscricio dos CRI™:

O Boletim de Subscricdo dos CRI;

“—CQU:

Cédula de Crédito Imobilidrio emitida sem garantia real imobilidria, com
garantias adicionais fidejussorias, sob a forma escritural, para representar
os Créditos Imobilidrios, devidamente descrita no Anexo 1 da Escritura de
Emissio de CCI;

“Certificados de
Imobilidrios” ou “CRI”:

Recebiveis

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da série 2.013-308 da 1°
(primeira) emissiao da Securitizadora com lastro nos Créditos Imobiliarios
conforme descrito neste Termo, observado o disposto na Lei n® 9.514, na
Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n® 2.517 de 29 de junho de
1998 e na Instrucio CVM 414;

“CETIP”: CETIP S.A. — Mercados Organizados;
“Codigo Civil™: Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme posteriormente alterada;

“Codigo de Processo Civil™

Lei n° 5.689, de 11 de janeiro de 1973, conforme posteriormente alterada;

“COFINS™:

Contribui¢ao para Financiamento da Seguridade Social;

“Conta de Emissio™

Conta corrente n” 65.514-1, mantida na Agéncia 0910 do Banco Itau
Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora e integrante do
Patrimonio Separado, na qual os Créditos Imobilidrios e os recursos
destinados ao pagamento dos CRI e custos da Operagio, serio mantidos;

[43

Conta Vinculada™:

Conta corrente n° 1.007.536-4, mantida na Agéncia 0001 do Banco
Votorantim S.A., de ttularidade da Emissora das Debéntures
Imobilidrias, movimentavel inica e exclusivamente pela Securitizadora, na
qual os Direitos Creditérios oriundos dos Contratos de Compra ¢ Venda
serdo depositados apds a sua arrecadagio;

113

Contrato de Alienacio Fiduciiria

de Imdveis™:

“Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciiria de Imdveis em Garantia”,
celebrado nesta data entre a Emissora das Debéntures Imobilidrias e a
Securitizadora;

“Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditérios™

“Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios da
HT.K.SPE. Empreendimentos e Participagdes S.A. em Garantia”,
celebrado nesta data entre a Emissora das Debéntures Imobiliarias e a
Securitizadora;

“Contrato de Distribuicio”:

“Contrato de Distribui¢do Publica com Esforcos Restritos de Colocagio,
sob o Regime de Garantia Firme de Colocagio, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da série 2.013-308 da 1* (primeira) emissio, da
Brazilian Securities Companhia de Securitizacio”;

<«

Contratos de Compra e Venda”

Os contratos de compra e venda que seriio celebrados para alienagio das
unidades que compdem os Imdveis.

“Coordenador Lider:

Banco Votorantim S.A.

“Créditos Imobilidrios™:

Qs créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures Imobiliarias e
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representados pela CCI;

“_C__R_I_”:

Todos os certificados de recebiveis imobilidarios emitidos no ambito da
Emissio;

>

“CRI em Circulacio™:

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles mantidos em
tesouraria pela prépria Securitizadora e pela Emissora das Debéntures
Imobilidrias, ou ainda aqueles de titularidade dos administradores da
Emissora, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais de até segundo grau;

“CSLL™

Contribui¢io Social Sobre o Lucro Liquido;

“CVM™:

Comissio de Valores Mobiliarios;

“Data de Amortizagio Antecipada
Extraordiniria”

Tem o significado atribuido no item 6.1 do presente Termo;

“Data de Emissio™:

24 de maio de 2013

“Data de Pagamento da
Remuneragdo™

Data em que sera efetuado o pagamento da Remuneracio, o que ocorrerd
na Data de Vencimento;

“Data de Vencimento™

24 de maio de 2017

“Debéntures Imobiliarias”:

Debéntures sem garantia real, emitidas mediante celebragio da Escritura
de Emissio de Debéntures Imobilidrias;

“Dia Util™

Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo e feriado nacional;

“Direitos Creditorios”™:

Direitos creditorios, presentes e futuros, de titularidade da Emissora das
Debéntures Imobiliarias cedidos fiduciariamente em garantia dos CRI por
meio do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, incluindo
os direitos creditorios decorrentes dos Contratos de Compra e Venda;

113 3

Documentos da Operacio™

A Escritura de Emissio de Debéntures Imobilidrias, a Escritura de
Emissdo de CCI, o Contrato de Distribuicio, o presente Termo, o
Contrato de Alienacio Fiducidria de Imdveis, o Contrato de Cessido
Fiduciaria de Recebiveis, o Boledm de Subscricio das Debéntures
Imobilidrias e o Boletim de Subscri¢io dos CRI, quando mencionados em
conjunto;

“Emissdo™ A presente série 2.013-308 da 1° (primeira) emissio de CRI da
Securitizadora;
“Securitizadora™: Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo, acima qualificada;

“Emissora das Debéntures
Imobilidrias”

H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A., acima qualificada;

<

‘Encargos Moratdrios”

Tém o significado atribuido no item 3.1.13 do presente Termo;

“Escritura de Emissio de CCI™:

“Instrumento Particular de Emissio de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral sem Garantia Real Imobilidria, com Garantias Adicionais
Fidejussorias, sob a Forma Escritural”, celebrado pela Securitizadora ¢ a
Instituicdo Custodiante;

“Escritura de Emissao de
Debéntures Imobiliarias™:

O “Instrumento Particular de Escritura de Primeira Emissio Privada de
Debéntures  Simples, Nido Conversiveis em Agdes, da Espécie
Quirografaria, com Garantias Adicionais Fidejussorias, em Série Unica, da
H.T.K.S.P.E. Empreendimentos e Participa¢bes S.A.”, celebrado em 21 de
maio de 2013, pela Emissora das Debéntures Imobilidrias e a
Securitizadora;

113

Garantias™:

As garantias previstas na clausula oitava deste Termo;

“Garantidoras™: Sio Catlos e RE Desenvolvimento Imobiliario, quando referidas em
conjunto;
“Imoveis™ Determinadas unidades auténomas do Edificio Denasa, localizado na

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Alfindega,
n®. 28, as quais estdo registradas nas matriculas nos n° 7.470, 6.827, 3.674,
3.675, 3.676, 3.677, 21.195, 21.196, 3.678, 3.679 e 3.680, junto ao 7°
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Cartério de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro.

“IGP-M”: Indice Geral de Precos — Mercado, calculado e divulgado pela Fundagio
Getulio Vargas;

“IRP]”: Imposto de Renda da Pessoa Juridica;

“IRRI": Imposto de Renda Retido na Fonte;

“Instrucio CVM 28

Instrucio CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada;

“Lnstrucio CVM 409™:

Instrucao CVM n°” 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Instrucdo CVM 414”:

Instrucdo CVM n” 414, de 30 de dezembro de 2.004, conforme alterada;

“Instrucdo CVM 476"

Instrugio CVM n” 476, de 16 de janeiro de 2.009, conforme alterada;

“Inyestidores”:

Os subscritores dos CRI;

“Lei 10,931

Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lei 6,404

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 95147

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;

“Montante Minimo™:

Tem o significado atribuido no item 3.5 do presente Termo;

“Notas Promissorias™

Notas promissérias comerciais da 1* (primeira) emissdo da Emissora das
Debéntures Imobilidrias.

“Obrigacdes Garantidas™

Todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessOrias
representadas pelos CRI, que refletem as obrigages presentes e futuras,
principais e acessérias assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora das Debéntures Imobilidrias na Escritura de Emissio de
Debéntures Imobilidrias e refletidas neste termo, incluindo, mas nio se
limitando, ao pagamento do saldo devedor das Debéntures Imobilidrias, de
multas, dos juros de mora, da multa moratéria, e demais acessorios
devidos, na forma e prazos previstos na Escritura de Emissio de
Debéntures Imobilidrias e refletidos neste Termo;

“Patrimonio Separado™

Totalidade dos Créditos Imobilidrios, respectivos acessorios, Garantias,
incluindo a Conta de Emissdo, que sdo destacados do patriménio da
Securitizadora, destinando-se exclusivamente a liquidagio dos CRI, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de administragdo, excetuados
os custos de obrigacbes fiscais, se for o caso;

Extraordiniria™:

“PIS™: Programa de Integracio Social;
“Prémio de Amortizacio | Tem o significado atribuido no item 6.1.4 do presente Termo;

“Prémio de Resgate Antecipado™

Tem o significado atribuido no item 6.2 do presente Termo;

“RE Desenvolvimento
Imobilidrio”

RE Desenvolvimento Imobiliario S.A.

“Regime Fiduciario™

Regime Fiducidtio, instituido sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos
do Art. 9° da Lei 9.514/97;

<«

Remuneragio™:

Remuneragio dos CRI, conforme estabelecida no item 3.1.8 do presente
Termo.

“Sio Carlos™:

Sdo Carlos Empreendimentos e Participagbes S.A.

ermo O presente Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da série
2,013-308 da 1* (primeira) emissdo de CRI da Securitizadora; e
“Taxa DI Variacdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos

Interfinanceiros de um dia, “orer extra-grupo”, expressas na forma
percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diatiamente pela CETIP no informativo diirio
disponivel em sua pigina na Internet (www.cetip.com.br);

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS .
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2.1. Objeto: Pelo presente Termo, a Securitizadora vincula, em cariter irrevogavel e irretrativel, a totalidade
dos Créditos Imobiliarios ¢ as Garantias, aos CRI da série 2.013-308 da 1* (primeira) emissdo da Securitizadora,
cujas caracterfsticas sao descritas na Clausula Terceira, abaixo.

2.1.1. O valor obtido com a integralizagio dos CRI pelos Investidores sera utilizado pela Securitizadora para
pagamento do preco de integralizagio das Debéntures Imobilidrias, cujo valor, na Data de Emisio, é de R$
18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais).

2.2, Valor dos Créditos Imobilidrios: A Securitizadora declara que, pelo presente Termo, foram vinculados a
Emissio os Créditos Imobilidfios, de sua titularidade, com valor nominal de R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes
de reais), na Data de Emissio.

2.3, Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, vinculados a este
Termo, tais como identificacdo das Debéntures Imobilidrias, estio descritas e individualizadas no anexo I deste
Termo (“Anexo 17).

24. Arrecadacido dos Créditos Imobilidrios: A arrecada¢io dos Créditos Imobilidrios serd realizada pela
Securitizadora, e os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios deverdo ser creditados na Conta de Emissdo,
nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios, sendo que a cobranga judicial, caso
necessaria, serd efetuada por advogados especializados.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICAGAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGCAO

3.1 Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissdo, cujo lastro se constitui pelos Créditos
Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

3.1.1. Data ¢ 1.ocal de Emissio: Para todos os efeitos legais, a Data de Emissio serd o dia 24 de maio de 2013 ¢
o local de emissdo seri a Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo.

3.1.2. Quantidade e 1/alor Nominal Unitario: Serao emitidos 60 (sessenta) CRI, com Valor Nominal Unitirio de
R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), na Data de Emissdo.

3.1.3. Valor Total da Emisséo: o valor total da Emissio sera de R$ 18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), na
Data de Emissio.

3.1.4. Nimero ¢ Série: O presente Termo representa a série 2.013-308 da 1° (primeira) emissdo da
Securitizadora.

3.1.5. Prago ¢ Data de 1VVencimento: Os CRI terio prazo de 4 (quatro) anos contados da Data de Emissio,
vencendo-se, portanto, em 24 de maio de 2017.

3.1.6. Forma: Os CRI serdo emitidos sob a forma escritutral, sem a emissdo de certificados ou cautelas. Para
todos os fins e efeitos legais, a titularidade dos CRI sera comprovada (i) pelo extrato emitido pelo Agente
Escriturador, quando os CRI ndo estiverem custodiados eletronicamente na CETIP; e (i) pelo extrato
expedido pela CETIP em nome do Investidor para os CRI custodiados eletronicamente na CETIP.

3.1.7. Atualizacdo Monetdria: o Valor Nominal Unitario dos CRI nio seré atualizado monetariamente.

3.1.8. Remuneragdo: Sobre o Valor Nominal Unitirio (ou Saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o caso)
incidirdo juros remuneratorios cotrespondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas
médias didrias dos DI — Depdsitos Intetfinanceiros de um dia, “orer extra-grupo”, expressas na forma
percentual a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela
CETIP no informativo didrio disponivel em sua pigina na Internet (www.cetip.com.br) (“Taxa DI
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acrescida de um spread ou sobretaxa equivalente a 1,00% (um por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, desde a Data de Emissio (exclusive) até a data do seu efetivo pagamento
(inclusive), sendo que cada um desses intervalos de tempo sucede o anterior sem solugdo de continuidade
(“Remuneragio”). O cilculo da Remuneragio obedecera a seguinte formula:

125128v5

J=VNe x (Fator Juros - 1)
onde:

] = valor unitario da Remuneragio devido em cada Data de Cilculo, calculado com 8 (oito) casas
decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitirio ou Saldo do Valor Nominal Unitirio, conforme o caso, de cada uma das
Debéntures Imobilidrias, informado/calculado com 8 (0ito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = I'ator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado de
acordo com a seguinte férmula:

Fator Juros = FatorDI x FatorSpread
onde:

Fator DI = produtério das Taxas DI, desde a Data de Emissio, inclusive, até a data de calculo,
exclusive, calculado com 8 (0ito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

FatorDI = J(1 + TDI, )
k=1
onde:

{3 ]

n = namero total de Taxas DI, consideradas na apuracio do Fator DI, sendo “n” um ndmero inteiro;

TDIx = Taxa DI, de ordem “k”, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, apurada da seguinte forma:

1

DI 22
™I, = (——*— + 1) -1
100

onde:
k=12, ..,n

DI = Taxla DI, de ordem k, divulgada pela CETIP, expressa na forma percentual ao ano, vilida por 1
(um) Dia Util (overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais;

Para efeito do DI, sera sempre considerado a Taxa DI com dois Dias Uteis de defasagem em relagéo a
data de clculo (exemplo: para o cilculo do PU no dia 15 (Dia Util) sera considerado o DI apurado no
dia 13 desde que o dia 13 seja um Dia Util). E tendo sido emitido o CRI no dia 24 de maio de 2013 e o
vencimento sendo 24 de maio de 2017, serd utilizado a Taxa DI apurada desde o dia 23 de maio de 2013
até o dia 22 de maio de 2017.

FatorSpread = Sobretaxa de juros fixos, calculada com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurada conforme férmula abaixo:



n

FatorSpread = (_S_p_rE?_C! + l)m
100

onde:

spread = 1,0000;

« .5

n = numero de Dias Uteis entre a Data de Emissio, exclusive, e a data do célculo, inclusive, sendo “n” um
nimero inteiro

3.8.1.1. Observagoes aplicaveis ao calculo da Remuneragio:

) “O fator resultante da expressio [1+ TDI} é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais sem arredondamento.

(if) Efetua-se o produtério dos fatores didrios [1+ TDIL] sendo que, a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o
préximo fator didrio, e assim por diante até o Gltimo considerado.

(iit) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI” com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento

3.1.9. Extincao, Limitagdo on nio Divulgagio da Taxa DI: Se, na data de vencimento de quaisquer obrigagdes
pecunidrias da Securitizadora, ndo houver divulgacio da Taxa DI pelo Banco Central do Brasil, sera utilizada
na apuragio de TDIy a dltima Taxa DI divulgada, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes entre a
Securitizadora e os Investidores quando da divulgacio postetior da Taxa DI que seria aplicavel. Se a ndo
divulgagio da Taxa DI for superior ao prazo de 10 (dez) dias consecutivos da data em que a Taxa DI deveria
ter sido divulgada, aplicar-se-a o disposto abaixo quanto a defini¢io do novo parametro de remuneragio dos
CRI

3.1.9.1. Na hipétese de extingdo, limitagio e/ou nio divulgagio da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias
consecutivos apos a data esperada para sua apuragio e¢/ou divulgagdo ou no caso de impossibilidade de
aplicagio da Taxa DI aos CRI por proibigio legal ou judicial, o Agente Fiduciirio deverd, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias contados (i) do primeiro dia em que a Taxa DI ndo tenha sido divulgada pelo
prazo superior a 10 (dez) dias consecutivos da data em que deveria ter sido divulgada ou (i) do primeiro
dia em que a Taxa DI ndo possa ser utilizada por proibigdo legal ou judicial, convocar a assembleia geral
de Investidores, nos termos da Cliusula Décima Segunda abaixo, para deliberagio por Investidores
representando 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo, em comum acordo com a
Securitizadora e observada a regulamentagio aplicavel, sobte o novo parimetro de remuneragao dos CRI
a ser aplicado. Até a deliberagio desse novo parametro de remuneraco, a tltima Taxa DI divulgada serd
utilizada na apuragio do FatorDI quando do cilculo de quaisquer obrigagdes previstas neste Termo de
Emissio, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Securitizadora e os Investidores quando da

deliberagio do novo pardmetro de remuneragio para os CRL

3.1.9.2. Na hipétese prevista no item 3.1.9.1 acima, caso nio haja acordo sobre a nova remuneragio entre

a Securitizadora, a Emissora das Debéntures Imobilidrias e os Investidores, a Securitizadora devera
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resgatar a totalidade dos CRI em Circulagio, com seu consequente cancelamento, (i) no prazo de 60
(sessenta) dias contados da realizagio da assembleia geral de Investidores mencionada no item 3.1.9.1
acima, seja em primeira ou segunda convocagio; ou (ii) na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro,
mediante pagamento do Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme
aplicavel) acrescido da Remuneragio relativa ao petiodo até a data do efetivo resgate, calculada pro rata
temporis desde a Data de Emissiio. Nesta alternativa, a Taxa DI a ser utilizada para apuragio de TDIi no

calculo da Remuneragio, sera a tltima Taxa DI disponivel.
3.1.10. Repactuagdo Programada: Os CRI ndo serdo objeto de repactuagio programada.

3111, Datas de Pagamento da Remuneragio: A Remuneracio serd integralmente paga em uma tnica parcela, na
Data de Vencimento.

3.1.12. Amortizacéo: O Valor Nominal Unitario dos CRI serd integralmente amortizado em uma tnica parcela,
na Data de Vencimento.

3.1.13. Encargos Moratorios: Sem prejuizo da Remuneracio, e observado o disposto no item 4.14 da Escritura
de Emissio das Debéntures Imobilidrias, ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia
devida aos Investidores de acordo com o presente Termo, os débitos em atraso ficardo sujeitos a: (i) multa
moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; e (i) juros de mora a taxa de 1% (um por
cento) a0 més sobre o montante devido e ndo pago, calculados prm rata temporis desde a data do
inadimplemento até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificagio ou interpelagio
judicial ou extrajudicial, além das despesas razoavelmente incorridas para cobranga (“Encargos Moratérios™).

3.1.14. Decadéncia dos Direitos a Acréscimos: Sem prejuizo do disposto no item 3.1.13 acima, o nio
comparecimento do Investidor para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias
devidas pela Securitizadora nas datas previstas neste Termo ndo lhe dara direito ao recebimento da
Remuneragio e/ou Encargos Moratétios no periodo relativo ao atraso, sendo-lhe, todavia, assegurados os
direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento ou pagamento, no caso de impontualidade no
pagamento em que o0s recursos se tornarem disponiveis.

3.1.15. Local de Pagamento: Os pagamentos referentes aos CRI serdo feitos no respectivo vencimento,
utilizando-se, conforme o caso: (a) os procedimentos adotados pela CETIP, para os CRI custodiados
eletronicamente na CETIP; e/ou (b) os procedimentos adotados pelo Agente Escriturador, para os CRI que
ndo estejam custodiados eletronicamente na CETIP.

3.1.16. Destinagao dos Recursos: Os recursos liquidos obtidos pela Securitizadora por meio da integralizagio dos
CRI serdo udlizados para a integralizagio das Debéntures Imobiliarias.

3.1.17. Origem dos Créditos Imabiligrios: Os Créditos Imobilidrios decorrem das Debéntures Imobilidrias, que
foram emitidas pela Emissora das Debéntures Imobilidrias para (i) a realizagdo do resgate antecipado
obrigatorio das Notas Promissorias, que formalizaram a obrigagdo de pagamento de parte do prego de
aquisi¢io dos Imoveis; e (ii) a realizagio das obras de rerofit dos Iméveis e pagamento de eventuais custos de
regularizacio dos Imoveis.

3.2, Registro dos CRI: Os CRI serio registrados para distribuigio primdria e negociagio secundaria por meio
do Mddulo CETIP21 — Titulos e Valores Mobilidrios ("CETIP21"), administrado e operacionalizado pela
CETIP e distribuidos com a intermedia¢io do Coordenador Lider, nos termos do artigo 2° da Instrugio CVM
476.
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3.3. Oferta dos CRI: A oferta dos CRI seri realizada em conformidade com a Instru¢io CVM 476 e com as
demais disposigoes legais e regulamentares aplicaveis e estd automaticamente dispensada de registro na CVM,
nos termos do artigo 6° da Instrugio CVM n° 476. A Emissdo nio serd registrada na Associagio Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA por se tratar de oferta publica com esforgos
restritos de colocagio, nos termos do artigo 25, §1° do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
as Ofertas Publicas de Distribuicio e Aquisi¢do de Valores Mobilidrios.

3.3.1. A oferta dos CRI é destinada apenas a investidores qualificados, nos termos do artigo 4° da Instrugdo
CVM 476 ¢ do artigo 109 da Instrugio CVM n°409, observado que (i) todos os fundos de investimento serdo
considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores nao qualificados; e (i) as
pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso 1V do artigo 109 da Instrugao CVM n°409 deverio
subscrever ou adquirir, no dmbito da oferta, CRI no montante minimo de R§ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais).

3.32. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM 476, os CRI serio 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, de acordo com as regras de
liquida¢io da CETIP, devendo os Investidores, por ocasido da subscrigio, fornecer, por escrito, declaragdo
no Boletim de Subscri¢io dos CRI, atestando que estdo cientes de que:

a) a oferta dos CRI nio foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricoes de negociagdo previstas na Instrugao CVM n° 476.

3.4. Encerramento_da Distribui¢do dos CRI: A distribuigdo publica dos CRI sera encerrada quando da
subscricdo da totalidade dos CRI, devendo o Coordenador Lider enviar o comunicado de encerramento a CVM
no prazo legal, nos termos do Contrato de Distribuigéo.

3.5. Negociagio dos CRI: Os CRI da presente emissio somente poderio ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios depois de decotridos 90 (noventa) dias da data de subscrigdo ou aquisi¢ao
dos CRI pelos Investidores, e somente entre investidores qualificados (nos termos do artigo 4° da Instrucdo
CVM 4706).

CLAUSULA QUARTA - SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DOS CRI
4.1, Subscricio dos CRI: O prego de subscrigio de cada um dos CRI sera correspondente ao Valor Nominal

Unitario na Data de Emissdo, acrescido da Remuneracio, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissio até
a data da efetiva integralizagio.

4.1.1. A integralizagio dos CRI seré realizada em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser informada
pela Securitizadora no Boletim de Subscri¢io dos CRI, pelo prego de subscrigdo, conforme previsto no item
4.1 deste Termo.

4.2 Integralizacdo dos CRI: A integralizagio dos CRI serd realizada de acordo com as normas de liquidagao
e procedimentos aplicaveis da CETIP .

4.2.1. Todos os custos de transacio envolvidos com a Emissdo serdo arcados pela Emissora das Debéntures

Imobilidrias, de forma que a Securitizadora receba, na data da efetiva integralizagio dos CRI, o valor previsto ~

no item 4.1 acima, liquido de quaisquer descontos ou dedugdes.
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CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR, ATUALIZACAO MONETARIA,
REMUNERACAO E AMORTIZACAO DOS CRI

5.1.  Atualizacio Monetiria: O saldo devedor unitario de cada CRI nio sera atualizado monetariamente.

5.2.  Amortizagio: O Valor Nominal Unitirio dos CRI serd amortizado em uma dnica parcela, na Data de
Vencimento.

5.3.  Protrogagio dos Prazos: Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacio da Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu vencimento coincidir com um dia
que ndo seja Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

5.3.1. Fica certo e acordado que sempre haverd um intervalo de 1 (um) Dia Util entre o recebimento do
Crédito Imobiliario e o pagamento referente ao CRI.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGCAO ANTECIPADA EXTRAORDINARIA E VENCIMENTO
ANTECIPADO

6.1. Amortizagio Antecipada Extraordinaria: A Securitizadora devera promover a Amortizagio Antecipada
Extraordinaria, total ou parcial, dos CRI vinculados a este Termo a partir do 19° (décimo nono) més contado da
Data de Emissdo (inclusive), sempre que ocorrer uma amortizagio antecipada extraordindria das Debéntures
Imobiliarias, na forma e nos termos descritos na Escritura de Emissdo de Debéntures Imobiliarias.

6.1.1. O valor da Amortizagio Antecipada Extraordindria devera ser de, no minimo, R$ 1.000.000,00 (um
milhio de reais).

6.1.2. A Amortizagio Antecipada Extraordiniria podetd ocorter, a qualquer tempo, para restabelecimento do
indice de cobertura da garanda, nos termos do item 3.6 do Contrato de Alienagio Fiducidria de Imdveis.
Nessa hipotese, ndo serd necessario observar o valor minimo de Amortizagdo Antecipada Extraordindria
previsto no item 6.1.1 acima.

6.1.3. A Amortizagio Antecipada Extraordiniria também poderd ser realizada, trimestralmente, com a
utilizagio dos recursos provenientes dos Contratos de Compra e Venda de Iméveis e disponiveis na Conta
Vinculada.

6.1.4. A Amortizagio Antecipada Extraordiniria sera feita por meio do pagamento da parcela do Valor
Nominal Unitirio que serd amortizada acrescida (a) da respetiva Remuneragio, proporcional a parcela do
Valor Nominal Unitirio que serd amortizada, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissio, ou desde a
Data de Pagamento da Remuneragio imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a efetiva data de
Amortizagio Antecipada Extraordinirtia; e (b) de um prémio de 0,50% (cinquenta centésimos por cento)
incidente sobre a parcela do Valor Nominal Unitirio acrescida da remuneragio do periodo (“Prémio de

Amortizagio Extraordindria”).

6.1.4.1. O Prémio de Amortizacio Extraordindria nio serd devido caso a amortizagio extraordinaria seja

realizada exclusivamente nas hipoteses descritas nos itens 6.1.2 e 6.1.3 acima.

6.1.5. A Amortizagio Antecipada Extraordinaria serd efetuada sob a supervisio do Agente Fiduciirio e
alcangara, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario (ou saldo do
Valor Nominal Unitario).
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6.1.6. A Securitizadora devera efetuar a Amortizagio Antecipada Extraordinaria dos CRI no prazo de 1 (um)
Dia Utdl a contar do recebimento dos recursos decorrentes da amortizagio antecipada extraordinaria das
Debéntures.

0.2. Vencimento Antecipado: Setio considerados um evento de vencimento antecipado dos CRI a
declaragio de vencimento antecipado das Debéntures Imobilidrias, nos termos do item 4.13 da Escritura de
Emissdo das Debéntures Imobilidrias.

6.2.1. Sdo consideradas hipdteses de vencimento antecipado automatico das Debéntures Imobilidrias, nos
termos do item 4.13.1 da Escritura de Emissiio das Debéntures Imobiliarias:

(2) ndo pagamento, pela Emissora das Debéntures Imobilidrias, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis apés a data
em que for notificada pela Securitizadora de que tal pagamento tornou-se exigivel e ndo foi devidamente
efetuado, de qualquer obrigagdo pecuniiria relacionada as Debéntures Imobilidrias;

(b) extingdo, liquidagio ou dissolugio da Emissora das Debéntures Imobilidrias ou de qualquer das
Garantidoras, desde que ndo haja sucessora universal para a companhia extinta, liquidada ou dissolvida;

(¢) insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Emissora das Debéntures Imobilidrias ou de qualquer das
Garantidoras, ou pedido de faléncia da Emissora das Debéntures Imobilidrias em decorréncia do nfo
pagamento, pela Emissora das Debéntures Imobilidrias ou qualquer das Garantidoras, de obrigagio em
montante superior a R$20.000.000,00 (vinte milhées de reais), que nio seja elidido no prazo legal;

(d) apresentagio, por parte da Emissora das Debéntures Imobiliarias e/ou por qualquer das Garantidoras,
de plano de recuperagio judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente
de ter sido requerida ou obtida homologagio judicial do referido plano, ou se a Emissora das Debéntures
Imobiliarias ou qualquer das Garantidoras ingressar em jufzo com requerimento de recuperagio judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagio ou de sua concessio pelo juiz
competente;

(e} vencimento antecipado, de quaisquer obrigagdes financeiras a que esteja sujeita a Emissora das
Debéntures Imobilidrias ou Garantidoras, no mercado local ou internacional em valor, individual ou
agregado, superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) no caso da Emissora das Debéntures
Imobiliarias, ou, R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), no caso das Garantidoras, ou, em ambos os casos,
valores cortespondentes em outras moedas; e

(f) transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdo a terceiros, pela Emissora das
Debéntures Imobiliarias ou pelas Garantidoras, das obrigagdes assumidas nos termos da Escritura de
“missdo das Debéntures Imobilidrias, sem a prévia anuéncia da Securitizadora.

Imobiliarias, nos termos do item 4.13.1 da Escritura de Emissido das Debéntures Imobilidrias, o Agente
Fiduciario, assim que tomar ciéncia de sua ocorréncia, notificara a Securitizadora para que esta efetue o
pagamento necessatio para a liquidagio integral dos CRI no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados a partir
da data de recebimento pela Securitizadora dos recursos pagos pela Emissora das Debéntures Imobilirias
em decorréncia da respectiva hipétese de vencimento antecipado automatico das Debéntures Imobiliarias.
Nesse caso, a Securitizadora deverd pagar o Valor Nominal Unitirio (ou Saldo do Valor Nominal
Unitario) dos CRI, acrescido da Remuneracio, calculada pro rata temporis, desde a Data de Emissdo ou a
Data de Pagamento da Remuneracio imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do recebimento
pela Securitizadora dos recursos pagos pela Emissora das Debéntures Imobiliarias, além dos Encargos
Moratérios, se houver, e de quaisquer outros valores eventuaimente devidos pela Securitizadora de aco

r
125128v5 ; ,

6.2.1.1. Na ocorréncia de uma hipdtese de vencimento antecipado automatico das Debéntures \\%



com o presente Termo. Caso a Securitizadora nio realize o referido pagamento no prazo acima estipulado,
a Securitizadora devera ser substituida de acordo com este Termo.

6.2.2. Sio consideradas hipéteses de vencimento antecipado nio automatico das Debéntures Imobiliarias, nos
temos do item 4.13.2 da Escritura de Emissio das Debéntures Imobilidrias:

(@) descumprlmento pela Emissora das Debéntures Imobilirias ou qualquer das Garantidoras, de
obrigacio nio pecunidria relacionada as Debéntures Imobilidrias, ndo sanada no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
da comunicagio da Securitizadora, sendo que esse prazo ndo se aplica as obrigagdes para as quais tenham
sido estipulados prazos especificos;

(b) provarem-se falsas ou revelarem-se incotretas ou enganosas, na data em que foram prestadas, as
declaragdes ou garantias prestadas pela Emissora das Debéntures Imobilidrias ou pelas Garantidoras durante
a vigéncia das Debéntures Imobilidrias prestadas nos documentos relacionados a Operagéo Estruturada;

() nio cumprimento de qualquer decisdo transitada em julgado contra a Emissora das Debéntures
Imobilidrias e/ou qualquer de suas controladas, em valor unitario ou agregado superior a R$5.000.000,00
(cinco milhdes de reais), ou contra as Garantidoras, em valor unitario ou agregado superior a R$20.000.000,00
(vinte milhdes de reais), ou valor correspondente em outras moedas, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data estipulada para pagamento;

(d) protesto de titulos contra a Emissora das Debéntures Imobilidrias e/ou qualquer de suas controladas
em valor individual ou agregado superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), ou contra as
Garantidoras, em valor unitirio ou agregado superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ou, em
ambos os casos, valor correspondente em outras moedas, pot cujo pagamento a Emissora, qualquer de suas
controladas ou qualquer das Garantidoras sejam responsaveis, salvo se, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
contados do referido protesto, seja validamente comprovado pela Emissora das Debéntures Imobilidrias ou
qualquer de suas controladas ou pelas Garantidoras, conforme o caso, que (i) o protesto foi efetuado por erro
ou ma-fé de terceiros; (i) o protesto foi cancelado, ou ainda, (iii) foram prestadas garantias em jufzo;

(e) nio cumprimento de qualquer decisio administrativa contra a qual nio seja obtido efeito suspensivo
dentro do prazo legal e que possa, comprovadamente, impactar de maneira significativa as condigoes
econdmicas, financeiras e/ou operacionais da Emissora das Debéntures Imobiliarias ou das Garantidoras;

® mudanga ou alteragio no objeto social da Emissora das Debéntures Imobilidrias que resulte na
alteracdo de suas atividades ptincipais, quais sejam, as atividades de realizagio ou desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios, execugio de obras civis, locacio e administragdo de seus bens iméveis;

® nio manter vilidas e regulares as licencas, concessdes ou aprovagdes necessarias, inclusive
ambientais, ao regular funcionamento da Emissora das Debéntures Imobilidrias, exceto no que se referir a
licengas, concessdes ou aprovagoes cuja perda, revogacio ou cancelamento nao resultem em impacto adverso
relevante para suas atividades, ou para sua capacidade em honrar tempestivamente as obrigagdes pecunidrias
relativas as Debéntures Imobiliarias;

(h) realizagao, pela Emissora das Debéntures Imobilidrias ou pelas Garantidoras, sem a prévia anuéncia
da Securitizadora, de fusio, cisio ou qualquer forma de reorganizagio societaria ou alteracdo na sua estrutura
aciondria/societaria, que resulte na alteragio do controle da Emissora das Debéntures Imobilidrias e/ou das
Garantidora, nos exatos termos do artigo 116 da Lei das S.A., exceto se a alteragdo de controle ocorrer dentro
do mesmo grupo econdmico da Emissora das Debéntures Imoblharlas ou das Garantidoras;

@) caso a Emissora das Debéntures Imobilidrias nio comprove a destinagdo adequada dos recursos er
conformidade com o disposto no item 3.7 da Escritura de Emissio das Debéntures Imobilidrias; e
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0 descumprimento, pela Emissora das Debéntures Imobilidrias, de quaisquer obrigagdes previstas nos
Contratos de Garantia, salvo se o referido descumprimento for sanado dentro dos prazos de cura ali
previstos;

(k) caso, apos concluidas as obras de refrofit, o valor de mercado dos Imdéveis seja inferior a 120% do
saldo devedor total dos CRI, e ndo sejam apresentados, no prazo de 15 Dias Uteis contados da data em que
for realizada tal contastagio, bens para refor¢o da garantia (ou os bens apresentados ndo sejam aceitos pela
assembleia geral de dtulares dos CRI) e nio seja realizada a amortizagio extraordinaria dos CRI, nos termos
do item 3.6 do Contrato de Alienacio Fiduciiria de Iméveis;

0] questionamento judicial, por quaisquer terceiros, da Escritura de Emissdo e/ou de qualquer das
Garantias Reais, ¢/ou da Garanta Fidejussdria, e/ou de quaisquer obrigagdes assumidas pelas partes na
Escritura de Emissio e nos demais documentos da Operagio Estruturada, que impactem nas obrigagoes
assumidas pelas pattes nos documentos acima mencionados; e

(m) questionamento judicial, pela Emissora das Debéntures Imobiliarias, por qualquer das Garantidoras
e/ou por qualquer controladora, ou coligada da Emissora das Debéntures Imobiliarias, a respeito da
constitui¢io e validade desta Escritura de Emissdo e/ou de qualquer das Garantias Reais, e/ou da Garantia
Fidejussoria, e/ou da constituigio e validade de quaisquer obrigagoes assumidas pelas Partes na Escritura de
Emissiio ¢ nos demais documentos da Operagio Estruturada, que impactem no cumprimento das obrigagoes
assumidas pelas Partes nos documentos acima mencionados.

6.2.2.1. Na ocorréncia de qualquer evento de vencimento antecipado néo automitico das Debéntures, nos
termos do item 4.13.2 da Escritura de Emissdo das Debéntures, desde que nio sanado nos prazos de cura
ali estabelecidos, o Agente Fiducidrio e/ou a Secutitizadora deverdo convocar uma Assembleia Geral de
Investidores, nos termos da Clausula Décima Segunda abaixo, assim que tomarem ciéncia da ocorréncia
do referido evento. A referida Assembleia Geral de Investidores devera ser realizada no prazo maximo de
20 (vinte) dias contados da data de ciéncia, pelo Agente Fiducirio e/ou pela Securitizadora, da ocorréncia
do evento de vencimento antecipado ndo automatico das Debéntures (observado que, se houver
necessidade de realizacio da assembleia geral em segunda convocagio, esta deverd ocorrer no prazo de 5
(cinco) dias contados da data programada para a realizagdo da assembleia geral em primeira convocagia),
para que seja deliberada a orientagdo a ser tomada pela Securitizadora em relagdo a tais eventos. Se, na
referida Assembleia Geral de Investidores, Investidores que representem, pelo menos, 75% (setenta ¢
cinco por cento) dos CRI em Citculagio votem por orientar a Securitizadora a se manifestar
contratiamente ao vencimento antecipado das Debéntures, em qualquer convocagio, a Securitizadora
devera assim se manifestar; caso contrario, o vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios sera
declarado. Adicionalmente, na hipétese de nio instalagio da Assembleia Geral de Investidores por falta de
quorum, a Securitizadora também devera se manifestar a favor do vencimento antecipado das Debéntures.

6.2.3. A Securitizadora obriga-se a, quando tiver conhecimento de qualquer das hipéteses de vencimento
antecipado descritas no item 4.13 da Escritura de Emissio, comunicar o Agente Fiduciario, em até 1 (um) Dia
Util da data em que tomar conhecimento do fato, para que este tome as providéncias devidas.

6.2.4. Em caso de vencimento antecipado dos CRI, a Securitizadora obriga-se a resgatar a totalidade dos CRI,
com o seu consequente cancelamento, obrigando-se a pagar o Valor Nominal Unitdrio (ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso) de cada CRI, acrescido da Remuneracio, calculadas pro rata temporis, a
partir da Data de Emissdo ou da Data de Pagamento da Remuneragio imediatamente anterior até a data do
seu efetivo pagamento a Securitizadora, além dos demais Encargos Moratérios, em até 1 (um) Dia Util a
contar do recebimento dos recursos decotrentes do vencimento antecipado das Debéntures.
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CLAUSULA SETIMA - OBRIGAGOES DA SECURITIZADORA

7.1. Fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Securitizadora: A Securitizadora obriga-se a informar todos

os fatos relevantes acerca dos CRI e da propria Securitizadora, mediante publicagdo no jornal “O Dia”, assim
como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagio por escrito.

7.2. Relatério Mensal: A Securitizadora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicdo
dos Investidores e envid-lo a0 Agente Fiduciario até o dltimo Dia Util do més subsequente a data base do
relatorio, ratificando a vinculacio dos Créditos Imobiliarios aos CRI, contendo, no minimo, as seguintes
informagdes:

a)  Data de Emissio dos CRI;

b) Saldo devedor dos CRI;

¢) Critério de atualizagdo monetaria dos CRI;

d) Data de Vencimento Final dos CRI;

e)  Valor pago aos Investidores no més;

Valor recebido em decorréncia das Debéntures Imobiliatias no més;
g Valor nominal remanescente dos Créditos Imobiliarios;

h) Laudo de Avaliagio dos Imdveis ou a data da ultima avaliagio dos Iméveis, caso néio haja novo laudo; e

i) Fluxo da Conta de Emissio.

7.3.  Fornecimento de Informagées Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Securitizadora obriga-se a fornecer
ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da solicitagio respectiva,

todas as informagdes relativas aos Créditos Imobilidrios, representados pela CCI.

7.4. Administracio Ordinaria: As atividades relacionadas 4 administra¢io ordinaria dos Créditos Imobilidrios
serdo realizadas pela Securitizadora.

7.5. Dados Financeiros e Atos Societdtios: A Securitizadora obriga-se desde ja a informar e enviar todos os
dados financeiros e atos societirios necessirios a realizagio do relatério anual, conforme nos termos da
Instrugio CVM 28, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais deverio ser devidamente
encaminhados pela Securitizadora em até 15 (quinze) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagao
na CVM.

7.6. Calculo do Valor Unitirio dos CRI: A Securitizadora calculard o valor unitirio dos CRI, que sera
verificado pelo Agente Fiduciario.

7.7. Declaragdes Total ou  Parcialmente Inveridicas, Incompletas ou Incorretas: A Securitizadora

compromete-se a notificar imediatamente os Investidores e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaragdes
prestadas no presente Termo tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

7.8. Legalidade e Auséncia de Vicios da Emissdo dos CRI: A Securitizadora declara que verificou a legalidade

¢ auséncia de vicios da emissao dos CRI, além da veracidade, consisténcia, corre¢io e suficiéncia das informagoes
prestadas no presente Termo,
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7.9. Fornecimento de Informagdes relativas aos Eventos de Vencimento Antecipado das Debéntures
Imobilidrias: A Securitizadora obriga-se 2 comunicar, a0 Agente Fiducidrio, em até 1 (um) Dia Util de seu
conhecimento, a ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado das Debéntures Imobilidrias. O
descumprimento desse dever pela Secutitizadora ndo impedird o Agente Fiduciario ou os Investidores de, a scu
critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensdes previstos no presente Termo.

7.10.  Acompanhamento dos Direitos Creditérios e do Limite de Garantia: A Securitizadora obriga-se a
acompanhar os recebimentos decorrentes dos Direitos Creditérios oriundos dos Contratos de Compra e Venda
na Conta Vinculada e sua transferéncia para a Conta de Emissio, e a verificar o Limite de Garantia.

CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS

8.1. Garantias: Serdo constituidas as seguintes Garantias para a presente emissio dos CRI:

(a) alienacio fiducidria em garantia dos Imdveis, incluindo todas as suas acessdes, benfeitorias e
melhorias, presentes e futuras, constituida por meio do Contrato de Alienacio Fiducidria de
Imoveis; e

©) cessao fiducidaria em garantia da totalidade dos Direitos Creditérios, incluindo (i) direitos
creditérios oriundos dos Contratos de Compra e Venda; e (i) direitos creditorios, presentes ¢
futuros, de titularidade da Emissora das Debéntures Imobilidrias, depositados na Conta
Vinculada.

8.1.1. Em adigdo as Garantias mencionadas no item 8.1 acima, constituidas no ambito da presente emissio de
CRI, as Debéntures Imobiliarias contam com garantias fidejussorias prestadas, de forma individual e nao
soliddria, pela Sdo Catlos e pela RE Desenvolvimento Imobilidrio, observado que cada Garantidora seré
responsavel por, no maximo, 50% (cinquenta por cento) do valor garantido, nos termos do item 3.7 da
Escritura de Emissdo das Debéntures Imobilidrias. A garanta fidejussoria podera ser exigida das Garantidoras
pela Securitizadora, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessarias até a integral liquidagio do
valor garantido, observado o disposto no item 3.7.2.1 da Esctitura de Emissio das Debéntures Imobiliarias.
Observado o disposto no item 3.7.2.1 da Escritura de Emissdo das Debéntures Imobilidrias, nio haverd
qualquer beneficio de ordem entre as Garantidoras, e a Securitizadora poderd exigir o cumprimento da
Garantia Fidejussoria de qualquer uma delas, ou de ambas, a seu exclusivo critério.

8.1.2. Em virtude das garantias fidejussérias mencionadas no item 8.1.1 acima, a Escritura de Emissao das
Debéntures Imobilidrias serd objeto de registro nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
competentes, no prazo de até 20 (vinte) dias contados da data da sua celebragdo, nos termos da Clausula 2.4
da Escritura de Emissido das Debéntures Imobilidrias.

8.2. O Contrato de Cessio Fiduciaria de Direitos Creditdtios serd objeto de registro nos Cartérios de
Registro de Titulos ¢ Documentos competentes, no prazo de até 20 (vinte) dias contados da data da sua
celebracio, nos termos da cldusula 4.2 do Contrato de Cessio Fiducidria de Direitos Creditérios.

8.2.1. O Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissio, a cessdo fiducidria dos Direitos Creditorios: (i)
nio se encontra devidamente constituida e ndo é exequivel; e (i) nio é suficiente em relagdo ao saldo devedor
dos CRI, tendo em vista a condigio suspensiva descrita nas Clausulas 1.3 e 2.1 do Contrato de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditorios.

8.3. O Contrato de Alienacio Fiducidria de Imdveis serd objeto de registro no Cartério de Registro de

Iméveis competente, devendo a prenotacio ser realizada no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da
sua celebragio, nos termos da Clausula 3.3 do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis. ’
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8.3.1. O Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissio, a alienagio fiduciaria dos Iméveis: (i) nio se
encontra devidamente constituida e ndo ¢é exequivel; e (if) ndo é suficiente em relag¢io ao saldo devedor do
CRI, considerando o valor descrito nas escrituras de compra e venda dos Iméveis, que corresponde a R$
16.476.386,52 (dezesseis milhdes, quatrocentos e setenta e seis mil, trezentos e oitenta e seis reais ecinquenta
e dois centavos).

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGCAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei 9.514, a Securitizadora institui, em cariter irrevogivel ¢
irretratavel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios e Garantias, incluindo a Conta de Emissio,
constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para os CRI.

9.2, Conta de Emissao: Os Créditos Imobiliarios, bem como as respectivas Garantias e os recursos mantidos
na Conta de Emissdo, permanecerio separados e segregados do patriménio comum da Securitizadora, até que se
complete o resgate da totalidade dos CR1L

9.3.  Isencdo de Aciio ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei 9.514, os Créditos Imobiliarios, GGarantias e
os recursos mantidos na Conta de Emissio estio isentos de qualquer agdo ou execugio pelos credores da
Securitizadora, nio se prestando a constituicio de garantias ou a execugdo por quaisquer dos credores da
Securitizadora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderio, exclusivamente, pelas obrigagdes inerentes
aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagio do artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001, conforme alterada.

9.4.  Administracio do Patriménio Separado: A Securitizadora administrard ordinariamente o Patrimonio
Separado, que serd objeto de registro contabil proprio e independente, promovendo as diligéncias necessarias a
manuten¢io de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios ¢ de
pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessérios dos CRI.

9.5. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimonio Separado: A Securitizadora somente respondera por prejuizos

ou insuficiéncia do Patriménio Separado em caso de descumprimento de disposigdo legal ou regulamentar,
negligéncia ou administragdo temerdtia ou, ainda, desvio de finalidade do Patriménio Separado.

9.6. Insolvéncia da Securitizadora: A insolvéncia da Securitizadora nao afetard o Patriménio Separado aqui
constituido.

9.7 Extin¢io do Patriménio Separado: Apos a integral quitagdo dos CRI e o pagamento de todas as despesas

de responsabilidade do Patriménio Separado, o Patriménio Separado sera extinto.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO
10.1.  Agente Fiducidrio: A Securitizadora, neste ato, nomeia o Agente Fiducirio, que formalmente aceita a
sua nomeagio, para desempenhar os deveres e atribui¢des que lhe competem, sendo-lhe devida uma

remuneracio nos termos da lei e deste Termo.

10.2.  Declaracoes e Garantias do Agente Fiduciario: Atuando como representante dos Investidores, o Agente
Fiducidrio declara e garante:

a) aceitar integralmente o presente Termo, com todas as suas cliusulas e condigdes;
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h)

10.3.

b)
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aceitar a funcio que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribui¢des previstos na
legislacdo especifica e neste Termo;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe ¢
atribuida, conforme o patagrafo terceiro do Artigo 66 da Lei 6.404/76;

que ¢ representado neste ato na forma de seu Bstatuto Social;

nio se encontrat em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas nos Artigos 9°, inciso
I, e 10, da Instrugio CVM n° 28;

que verificou a legalidade e auséncia de vicios da operagio, além da veracidade, consisténcia, corregao
e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Securitizadora no Termo, ressalvadas as
declaragoes prestadas pelo Agente Fiducidrio nos termos dos itens 8.2.1, 8.3.1 e 8.4.1 acima. Os
prazos previstos para registro dos contratos das Garantias estio ou estardo explicitados no Contrato
de Cessio Fiducidria de Direitos Creditorios, no Contrato de Alienacio Fiduciaria de Iméveis ¢ na
Escritura de Emissio das Debéntures Imobilidrias, conforme o caso;

que verificou a suficiéncia e a exequibilidade das Garantias previstas neste Termo conforme
estabelecido na Cliausula Oitava deste Termo; e

que verificou, no momento de aceitar a fungio, a veracidade das informagdes contidas neste Termo,
diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento.

Incumbéncia do Agente Fiduciario: Incumbe a0 Agente Fiducidrio ora nomeado, principalmente:

zelar pela protegio dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no exercicio da fungio o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragdo dos proprios bens,
acompanhando a atuagdo da Securitizadora na administragio do Patrimo6nio Separado;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Investidores, bem como 2 realizagio dos bens e direitos afetados ao Patriménio Separado, caso a
Securitizadora nio o faga;

exercer, na hipotese de insolvéncia da Securitizadora, a administragio do Patrim6nio Separado,
conforme estabelecido neste Termo;

promovert, na forma prevista neste Termo, a liquidagdo do Patriménio Separado;

convocar assembleia geral dos Investidores para deliberar sobre as normas de administragio ou
liquidagdo do Patriménio Separado no caso de insuficiéncia de tal patriménio;

no caso de renuncia de suas funcdes, em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidio, permanecer no exercicio dessas fungdes pelo prazo de até
30 (trinta) dias ap6s a data de solicitagdo da renincia, devendo, ainda, fornecer a Securitizadora ou a
quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua renincia, toda a escrituragio,
correspondéncia e demais papéis relacionados ao exercicio de suas fungoes;

consetrvar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia ¢ demais papéis relacionados ao
exercicio de suas fun¢des; .



h) verificar, no momento de aceitar a funcio, a veracidade das informacgées contidas no presente Termo
e demais documentos, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissées ou falhas de que
tenha conhecimento;

)] elaborar anualmente relatério e coloci-lo sempre que solicitado, a disposi¢io dos Investidores, na
sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro de 04 (quatro) meses do encerramento do
exercicio social, o qual dever conter, no minimo, as seguintes informagées: (i) Créditos Imobilirios,
conforme identificados no presente Termo; (i) eventuais pagamentos antecipados dos Créditos
Imobiliarios; (iif) cumprimento das obrigagdes assumidas pela Securitizadora nos termos deste Termo

e dos CRL
) declarar sua aptiddo para continuar exercendo a sua fungio de Agente Fiduciario;
k) cientificar os Investidores, no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da ciéncia, acerca de eventual

inadimplemento de obrigagdes atinentes a presente emissao de CRI, por parte da Securitizadora;

) disponibilizar a0s Investidores, sempre que solicitado, o acompanhamento do pagamento, pela
Securitizadora, dos CRI, das despesas relacionadas a referidos titulos, conforme previsto neste
Termo, através do envio de relatérios mensais pela Securitizadora; e

m) acompanhar o valor unitirio dos CRI calculado pela Securitizadora e disponibilizar o valor unitario
dos CRI aos investidores e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou
de seu website.

10.4.  Remuneracio do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario recebera da Securitizadora, as expensas da
Emissora das Debéntures Imobilidrias, como remuneragio pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo, parcela unica no valor de R$ 10.589,90 (dez mil quinhentos e
oitenta e nove reais e noventa centavos), a ser quitada em até 02 (dois) dias apds a assinatura do presente Termo,
bem como patcelas semestrais de R$ 5.294,95 (cinco mil duzentos e noventa e quatto reais e noventa e cinco
centavos), devidas sempre no dia 15 dos meses de maio e novembro de cada ano, sendo a primeira devida em 15
de novembro de 2013,

10.4.1. A remuneragio ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessirias ao exercicio da fungdo do
Agente Fiduciirio, tais como, exemplificativamente, publicagdes em geral (exemplos: edital de convocagio de
assembleia geral dos Investidores, antincio comunicando que o relatério anual do Agente Fiduciario encontra-
se a disposigio etc.), notificagdes, extragio de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e
alimentacio de seus agentes, contratagio de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros,
ou assessoria legal a0 Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos termos de
quitagio e acompanhamento das Garantias, necessdtias a0 exercicio da fungio do Agente Fiducidrio, as quais
serdo cobertas pelo Patrimonio Separado, observando-se que a Securitizadora serd comunicada sobre tais
despesas, previamente e por escrito.

10.4.2. No caso de inadimplemento da Securitizadora, todas as despesas em que o Agente Fiducidrio venha a
incorrer para resguardar os interesses dos Investidores deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos
Investidores. Tais despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depésitos,
indenizagoes, custas e taxas judiciarias de agdes propostas pelo Agente Fiducidrio, desde que relacionadas a
solugio da inadimpléncia e excussdo das Garantias, enquanto representante dos Investidores. As eventuais
despesas, depositos ¢ custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agbes judiciais serio igualmente
suportadas pelos Investidores, bem como a remuneragio e as despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio,
na hipétese de a Securitizadora permanecer em inadimpléncia com relagio ao pagamento destas.

10.4.3. Caso a Securitizadora atrase o pagamento da remuneragiio prevista no item 10.4, acima, salvo se o
referido atraso se der exclusivamente em fungio de problemas na rede bancéria ou nio recebimento dos
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recursos da Emissora das Debéntures Imobilidrias, a Securitizadora estara sujeita a multa moratéria de 2%
(dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste dos CRI, adotando-se,
ainda, os mesmos critérios de substitui¢io desse indice, o qual incidira desde a data de mora até a data de
efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessitio.

10.4.3.1. Caso o atraso no pagamento da remuneracio seja atribuivel exclusivamente a Emissora das
Debéntures, esta devera arcar com todos 0s encatgos previstos no item 10.4.3 acima.

10.4.4. As parcelas de remuneragio serdo atualizadas, anualmente, a partir da Data de Emissio, pelo IGP-M,
ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base acima até as datas de
pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die se necessirio.

10.4.5. A remuneragio definida no item 10.4 acima serd devida mesmo apés o vencimento dos CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncias nio sanadas.

10.4.6. As parcelas acima mencionadas deverio ser acrescidas de (i) Imposto Sobre Servigos de qualquer
natureza (ISS); (ii) Programa de Integracdo Social (P1S); (iii) Contribuigdo para Financiamento da Seguridade
Social (COFINS) e (iv) quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragio do Agente
Fiduciario, excetuando-se o Imposto de Renda, retido na fonte.

10.5.  Substituicio do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio podera ser substituido em razio de sua
destitui¢io, rendncia, ou nas hipéteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto
segue:

a) em nenhuma hipétese a fungido de Agente Fiducidrio podera ficar vaga por um periodo superior a 30
(trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocagio de assembleia geral dos Investidores para a
escolha do novo Agente Fiducidrio;

b) a assembleia geral dos Investidores, referida na alinea anterior, podera ser convocada pelo Agente
Fiduciario a ser substituido, pela Secutitizadora, por Investidores que representem no minimo 10% (dez
por cento) dos CRI em Circulagiio, ou pela CVM;

¢) aos Investidores somente é facultado proceder a substituicio do Agente Fiducidrio e a indicagdo de seu
eventual substituto apds o encerramento do prazo de distribuigio piblica dos CRI, em assembleia geral
de Investidores especialmente convocada para esse fim;

d)  a substituicio do Agente Fiduciario fica sujeita a prévia comunicagio a CVM, conforme disposto no art.
4° da Instrugio CVM 28;

€) a substitui¢io permanente do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento ao presente Termo;

f) o Agente Fiduciitio inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data de celebragio do presente Termo,
devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sua efetiva substitui¢do ou liquidagio total dos
CRI;

g o agente fiducidrio nomeado em substituicdo ao atual ndo devera receber remuneragdo superior a
constante neste Termo, fixada para o Agente Fiducidrio substituido; e,

h) o Agente Fiduciatio substituido devera comunicar imediatamente a substitui¢io aos Investidores,
mediante publicacdo no jornal “O Dia” ou por carta com aviso de tecebimento a cada Investidor, as
expensas do Patrimoénio Separado.
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10.6.  Deveres, Atribuices ¢ Responsabilidades do Agente Fiducidrio Eleito em Substituicio: O agente
fiducidrio eleito em substituicdo nos termos do item 10.5, acima, assumira integralmente os deveres, atribuicoes e
responsabilidades constantes da legislagio aplicavel e deste Termo.

10.7.  Substituto Provisério para o Agente Fiducidrio: Os Investidores poderdo nomear substituto provisério

para o Agente Fiducidrio nos casos de vacancia por meio de voto da maioria absoluta daqueles.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1.  Liquidagdo do Patrimoénio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Securitizadora; ou, ainda
(i) qualquer uma das hipoteses previstas no item 11.3, abaixo, o Agente Fiduciario, conforme disposto no item
10.3, acima, deverd realizar imediatamente a administragdo do Patriménio Separado constituido pelos Créditos
Imobiliarios e Garantias, ou promover a liquidagio do Patriménio Separado na hipétese em que a assembleia
geral dos Investidores venha a deliberar sobre tal liquidacio.

11.2.  Convocacdo da Assembleia Geral dos Investidores: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da

administragdo, pelo Agente Fiducidrio, do Patrimonio Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos
Investidores, na forma estabelecida na Clausula Décima Segunda, abaixo, e na Lei 9.514.

11.2.1. A assembleia geral dos Investidores deverd deliberar pela liquidagiio do Patriménio Separado, ou pela
continuidade de sua administragio pelo Agente Fiducidrio, fixando, neste caso, a remuneragio deste dltimo,
bem como as condi¢des de sua viabilidade econémico-financeira.

11.3. A
Além da hipétese de msolvencm da Securitizadora, a critério da assembleia geral dos Investidotes, a ocorréncia
de qualquer um dos eventos abaixo poderd ensejar a assungdo da administragio do Patriménio Separado pelo
Agente Fiducidrio, para liquida-lo ou ndo conforme itens 11.1 a 11.2 acima:

a) pedido de recuperagio judicial, extrajudicial ou decretagio de faléncia da Securitizadora;

b) inadimplemento ou mora, pela Securitizadora, de qualquer das obrigagdes nio pecunidrias previstas
neste Termo, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagio do Patriménio Separado ocorrera desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagdo formal realizada
pelo Agente Fiduciirio; ou

¢) inadimplemento ou mora, pela Securitizadora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigagoes
pecunidrias previstas neste Termo, desde que tenha recebido os Créditos Imobilidrios , sendo que, nesta
hipotese, a liquidagio do Patriménio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure
por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagio formal realizada pelo Agente Fiducidrio.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL DOS INVESTIDORES

12.1.  Assembleia Geral dos Investidores: Os Investidores poderio, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia
geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos Investidores.

12.2.  Convocacdo da Assembleia Geral: A assembleia geral podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela
Securitizadora e/ou por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagio.

12.2.1. Aplicar-se-a subsidiariamente a assembleia geral, no que couber, o disposto na Lei 9.514, bem como o
disposto na Lei 6.404, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

12.2.2. A assembleia geral sera convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, devendo a primeira
. . g . - . p . p . ~
publicagio ser realizada com antecedéncia de 20 (vinte) dias corridos da data programada para sua realizacao
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em primeira convocagdo, no jornal “O Dia”, e instalar-se-4, em primeira convocagio, com a presenga de
Investidores que representem, no minimo, 66% (sessenta e seis por cento) dos CRI em Circulagio e, em
segunda convocagio, com qualquer nimero, exceto se quérum maior nio for exigido pela legislagio aplicavel.
A assembleia geral poderd ser realizada em segunda convocagio apds 5 (cinco) dias contados da data
programada para a realizacio da assembleia geral em primeira convocagio.

12.2.3. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, seri considerada regular a
assembleia geral a que comparecerem os titulares de 100% dos CRI em Circulagdo.

12.3.  Voto: Cada CRI conferird a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais, sendo admitida a
constitui¢io de mandatarios, Investidotes ou nio, observadas as disposi¢oes da Lei 6.404.

12.4.  Quoérum de Instalacio e/ou Deliberagdo: Para efeito da constituicio do quérum de instalagdo e/ou
deliberagio a que se refere esta Clausula Décima Segunda, serio considerados apenas os CRI em Circulagio.
Para efeitos de quérum de deliberagdo néo serdo computados, ainda, os votos em branco.

12.4.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Securitizadora nas assembleias gerais.

12.4.2. O Agente Fiduciario deverd comparecer a assembleia geral e prestar aos Investidores as informagdes
que lhe forem solicitadas.

12.4.3. A presidéncia da assembleia geral caberd ao Investidor eleito pelos demais ou aquele que for designado
pela CVM.

12.5.  Deliberagoes: Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberagdes serido tomadas pelo voto de
Investidores que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI presentes na assembleia geral
mais um.

12.5.1. As deliberagoes relativas (i) a alteracio das datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (i) a
alteragdo da remuneragio dos CRI (ressalvado o disposto na cldusula 6.2.2.1 acima, aplicivel as hipéteses de
alteragdo da remuneracio por indisponibilidade da Taxa DI), (iii) 4 alteragio do prazo de vencimento dos
CRI, (iv) aos eventos de Liquidagio do Patrimonio Separado; ou (v) aos quoruns de deliberagio dos
Investidores em assembleia geral, deverdo ser aprovadas, seja em primeira convocagao da assembleia geral ou
em qualquer convocacao subsequente, por Investidores que representem, no minimo, 90% (noventa por
cento) dos CRI em Circulagio.

12.5.2. A deliberacio acerca do desdobramento dos CRI serd tomada por Investidores que representem a
maijoria simples dos CRI em Circulagio.

12.6 Dispensa das Pormalidades: lndependentemente das formalidades previstas na lei ¢ neste Termo, serd

considerada regular a assembleia geral a que comparecetem os titulares de todos os CRE em Circulagao.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1.  Despesas do Patrimonio Separado: Sio despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as despesas com
procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Investidores e
realizacio dos Créditos Imobilidrios e Garantias integrantes do Patriménio Separado, que deverio ser,
sempre que possivel, previamente aprovadas e pagas pelos Investidores; No caso do risco de
sucumbéncia, o Agente Fiduciario poderd solicitar adiantamento aos Investidores.
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b)

d)

13.2.

as despesas com publicagdes, transporte, alimentagdo, viagens e estadias, necessirias ao exercicio da
funcio de Agente Fiduciario, durante ou apéds a prestagio dos servigos, mas em razio desta, serdo pagas
pelo Patriménio Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Securitizadora e
estejam relacionadas com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessdrias a salvaguarda dos direitos
ou cobranga dos créditos oriundos de qualquer dos Documentos da Operagao;

as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de cilculo receitas ou
resultados apurados no dmbito do Patrimonio Separado, excetuado eventuais disposi¢des em contririo nos
Documentos da Operacio;

pagamento de quaisquer impostos, taxas, contribuigdes, fiscais ou parafiscais, ou quaisquer outros
tributos e despesas que venham a ser imputados por lei ou regulamentagio pertinente ao Patriménio

Separado; e

quaisquer outros custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas, incluindo,
sem limitagdo, aqueles previstos em lei, na regulamentacio aplicavel ou neste Termo.

Despesas Suportadas pelos Investidores: Considerando-se que a responsabilidade da Securitizadora se

limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 9.514/97 e do item 9.5 deste Termo, caso o Patriménio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no item 13.1, acima, tais despesas serio
suportadas pelos Investidores, na proporgio dos CRI titulados por cada um deles.

13.3.

Responsabilidade dos Investidores: Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, sio de

responsabilidade dos Investidores:

a)

b)

9

eventuais despesas e taxas relativas a negociagio e custédia dos CRI nio compreendidas na descrigdo do
item 13.1, acima;

todos os custos e despesas incorridos pata salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Investidores; e

tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas nio se limitando,
aqueles mencionados no item 14.1, abaixo.

13.3.1. No caso de transferéncia da administragio do Patriménio Separado para outra entidade que opere no
Sistema de Financiamento Imobilidrio, nas condi¢des previstas neste Termo, os recursos necessarios para
cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais, necessirias a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Investidores, deverdo ser previamente aprovadas pelos Investidores e adiantadas ao Agente
Fiduciario, na propor¢iio de CRI detidos, na data da respectiva aprovagio.

13.3.2. Em razio do disposto na alinea “b” do item 13.3, acima, as despesas a serem incorridas na defesa dos
interesses dos Investidotes, deverio ser previamente aprovadas pelos Investidores.

14.1.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

Tratamento Tributirio Aplicivel aos Investidotes: Serdo de responsabilidade dos Investidores todos os

tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os Investidores nio devem considerar
unicamente as informagdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios consultores quanto a tributagio especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI.

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF
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Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos aos investimentos em CRI
é 0 mesmo aplicado com relagio aos titulos de renda fixa,

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributagdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo estabelecidas
aliquotas diversas em razdo do prazo da aplicagio geradora dos rendimentos tributdveis. Assim, os rendimentos
dos CRI serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5% para as aplicagdes com prazo de até 180 dias; (ii)
20% para as aplicagdes com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5% para as aplicagdes com prazo de 361 dias
até 720 dias; e (iv) 15% para as aplicagdes com prazo superior a 720 dias. Este prazo de aplicagdo é contado da
data em que o investidor efetuou o investimento, até a data do resgate.

Naio obstante, hé regras especificas apliciveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa
fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, institui¢do financeira, sociedade de seguro, de
previdéncia privada, de capitalizagio, corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e
valores mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneragio produzida por CRI, excetuando-se o ganho de capital na alienagio ou cessio, detidos por
investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro 2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na
declaragio de ajuste anual) independentemente da data de emissdo do referido certificado. Os ganhos de capital
estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras apliciveis a investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se
refere a tributacéo de ganhos de capital.

Os Investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos
tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nio é compensivel. As entidades imunes estdo
dispensadas da retengfio do imposto na fonte desde que declarem sua condigdo a fonte pagadora. No entanto,
estas entidades podem sujeitar-se a tributagio pelo IRRF a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez
que a Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo
abrange os rendimentos auferidos em aplicagdes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo
legal esta suspenso por forga de agdo direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagio Nacional da
Saude.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nio-financeiras tributadas pelo lucro presumido,
arbitrado ou real é considerado antecipagio do IR devido, gerando o direito 4 compensagio com o IRP] apurado
em cada periodo de apuragio. O rendimento também devera ser computado na base de cilculo do IRPJ e da
Contribui¢io Social sobte o Lucro Liquido. As aliquotas do IRP] correspondem a 15% e adicional de 10%,
sendo o adicional calculado sobte a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 por ano; a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nio-financeiras nio integram atualmente a base de
calculo da COFINS e do PIS, caso a respectiva pessoa juridica apure essas contribui¢des pela sistematica
cumulativa. Por outro lado, no caso de pessoa juridica tributada de acordo com a sistematica ndo-cumulativa, tais
contribui¢oes incidem atualmente 2 aliquota zero sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas
reconhecidas por conta dos rendimentos em CRI).

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

Também, na hipotese de aplicagdo financeita em CRI realizada por institui¢bes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar abertas (com recursos ndo derivados das
provisdes, reservas téenicas e fundos), sociedades de capitalizagio, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, hd dispensa de retengio do IRRF.
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Nio obstante a isen¢io de retenc¢do na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via de regra e a exce¢io dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRP], 4 aliquota de 15% e
adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 15%. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas
do Imposto de Renda. Ademais, no caso das institui¢cdes financeiras, os rendimentos decotrentes de
investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a Contribuicao ao PIS e 2 COFINS as aliquotas de 0,65% e
4%, respectivamente.

im relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investitem em CRI no pafs de
acordo com as normas previstas na Resolu¢io CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, os rendimentos
auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15%. Excegéio ¢ feita para o caso de Investidor
domiciliado em pais ou jurisdi¢io considerados como de tributagiio favorecida, assim entendidos aqueles que nio
tributam a renda ou que a tributam 2 aliquota inferior a 20% (Jurisdi¢ao de Tributagdo Favorecida).

(iiy IO
Irmposto sobre Operagies de Cambio (“lQI/ Cambio™)

Regra geral, as operagbes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condi¢des do Conselho Monetario Nacional (Resolugio
CMN 2.689), inclusive por meio de operagdes simultineas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos
investimentos em CRI, estdo sujeitos a incidéncia do IOF/Céimbio a aliquota de 6% no ingresso ¢ a aliquota zero
no retorno dos recursos. Tal aliquota pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o
limite de 25%, com relagio a operagdes futuras.

Imposto sobre Operagies relativas a Titudos e Valores Mobilidrios (“10F/ Titulos”)

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme disposto no Decreto n” 6.3006,
de 14 de dezembro de 2007, com alteragBes posteriores. Tal aliquota pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo até o limite de 1,5% ao dia, com relagio a operagdes futuras.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1.  Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores, bem como as convocagdes para as
respectivas assembleias gerais, serdo realizados mediante publicagio de edital no jornal “O Dia”.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO

16.1.  Registro e Averbagio do Termo: Em atendimento ao disposto no paragrafo unico, do artigo 23 da Lei
n® 10.931/04, 1 (uma) via deste Termo sera entregue para a Instituicio Custodiante da CCI, no caso o Agente
Fiduciario, para que seja declarado, pelo Agente Fiduciario, a instituicdio do Regime Fiduciirio com a
consequente constitui¢io do Patriménio Separado a que os Créditos Imobilidrios estio afetados.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1.  Relatorios de Gestdio dos Créditos Imobilidrios: Sempre que solicitada pelos Investidores, a
Securitizadora lhes dara acesso aos relatorios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente
Termo.

17.2.  Uegalidade, Ineficicia ou Invalidade: Na hipétese de qualquer disposigio do presente Termo ser julgada

ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerio as demais disposi¢des nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se as partes a substituir a disposicdo afetada por outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhant
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17.3.  Documentos da Securitizadora: O Agente Fiducidrio ndo serd obrigado a efetuar nenhuma verificagio de
veracidade nas deliberagdes societirias € em atos da administragdo da Securitizadora ou ainda em qualquer
documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Securitizadora ou por
terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao sera ainda, sob qualquer hipétese, responsavel pela
elaboragio de tais documentos, que permanecerio sob obrigagio legal e regulamentar da Securitizadora elabora-
los, nos termos da legislagdo aplicavel.

174,  lnformacdes Técnicas e Financeiras: O Agente Fiducidrio ndo serd responsavel por verificar a
suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e financeiras constantes de
qualquer documento que lhe seja enviado com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar
as informagoes do Termo e dos demais Documentos da Operagio.

17.5.  Validade dos Atos ou Manifestacdes por parte do Agente Fiducidrio: Os atos ou manifestagdes por parte

do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os Investidores e/ou exonerarem terceiros de
obtigagdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagées assumidas
neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos Investidores reunidos em
assembleia geral.

17.6.  Isen¢io do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio nio emitird qualquer tipo de opinido ou fard
qualquer juizo sobre a orientagio acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de definigdo pelos
Investidores, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade com as instru¢bes que lhe forem
transmitidas por estes. Neste sentido, o Agente Fiducirio nio possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes dos Investidores a ele
transmitidas conforme definidas pelos Investidores e reproduzidas perante a Securitizadora, independentemente
de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos Investidores ou a Securitizadora. A
atuacio do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrugio CVM 28, conforme alterada e dos artigos
apliciveis da Lei das Sociedades por Ag¢des, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislagdo aplicavel.

17.7. Qualquer alteragio ao ptesente Termo somente serd considerada vilida e eficaz se feita por escrito e
assinada pelas Partes, observado o previsto no item 17.7.1 abaixo. Ndo obstante, o presente Termo somente
podera ser alterado mediante anuéncia dos Investidores, observados os quéruns estabelecidos na Cliusula
Décima Segunda acima.

17.7.1. Sem prejuizo do disposto no item 17.7 acima, as Partes concordam que o presente Termo podera set
alterado, independentemente de assembleia geral dos Investidores, sempre que tal alteragio decorrer
exclusivamente da: (i) necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdio a normas legais ou regulamentares;
(ii) quando vetificado erro de digitagdo, desde que tais modificagdes ndo representem prejuizo aos Investidores;
ou ainda (iii) em virtude da atualizagio dos dados cadastrais da Secutitizadora e/ou do Agente Fiduciirio, tais
como alteragio na razdo social, endereco e telefone.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - NOTIFICACOES

18.1. Comunicagdes: Todas as comunicagdes entre as partes serdo consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as pattes venham a indicar, por escrito, durante
a vigéncia deste Termo.

Para a Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Avenida Paulista, n® 1374, 10° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sra. Fernanda Amaral

Telefone: (11) 4081-4754

125128v5

A \
A s

R



Fax: (11) 4081-4721
Correio eletronico: fernanda.amaral@grupopanbfre.com.br e ri_bs@panamericano.com.br

Para o Agente Fiducidrio:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE T{TULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca

Rio de Janeiro - R]

CEP 22.640-100

At.: Sr. Henrique Noronha e/ou Gustavo Dezouzart

Telefone: (21) 3514-0000

Fax: (21) 3514-0099

Correio eletronico: gerl.agente@oliveiratrust.com.br e/ou gustavo@oliveiratrust.com.br

18.2.

Aviso de Recebimento: As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas com “aviso de

recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, nos enderegos mencionados
neste Termo, ou na data de envio do cotreio eletronico.

19.1.

CLAUSULA DECIMA NONA - RISCOS

Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados

independentemente pelo potencial investidor. Estdo descritos a seguir os riscos, ndo exaustivos, relacionados,
exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissio:

b)

a) Risco de que a deterioragio da qualidade de crédito do Patriménio Separado poderd afetar a capacidade
da Secutitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sao lastreados nos Créditos
Imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do presente Termo, no qual foi instituido o
Regime Fiducidrio e constituido o Patriménio Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos
detidos pela Securitizadora contra a Emissora das Debéntures Imobilidrias, com garantias fidejussorias
representadas por fiangas prestadas pela Sio Carlos e pela RE Desenvolvimento Imobilidrio, de forma
individual e nio solidria, na proporgio de 50% (cinquenta por cento) das Obrigagdes Garantidas para cada
Garantidora. O Patriménio Separado constituido em favor dos Investidores nio conta com qualquer
garantia flutuante ou coobrigagio da Securitizadora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos conforme o Termo
depende do pagamento pela Emissora das Debéntures Imobilidrias e/ou pelas Garantidoras em tempo habil
para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagio
econoémico-financeira da Emissora das Debéntures Imobilidrias e/ou das Garantidoras podera afetar
negativamente a capacidade do Patriménio Separado de honrar suas obrigagdes no que tange o pagamento
dos CRI pela Securitizadora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures Imobilidrias, o valor a
ser recebido pelos Investidores poderd ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento
tealizado.

Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Securitizadora

para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos
Imobilidrios e/ou da liquidagio das Garantias ptevistas neste Termo. Os recebimentos de tais pagamentos
ou liquidagio podem ocorrer postetiormente 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
referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga
judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias, caso o valor recebido nio seja suficiente
para saldar os CRI, a Securitizadora ndo dispord de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o
pagamento de eventuais saldos aos Investidores.
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¢) Risco de Vencimento Antecipado e Amottizacio Antecipada Extraordinaria: A ocorréncia de quaisquer dos

eventos de vencimento antecipado ou de amortizagio antecipada extraordiniria das Debéntures
Imobilidrias, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures Imobilidrias, acarretari o
vencimento antecipado ou Amortiza¢do Antecipada Extraordinaria, parcial ou total, dos CRI, conforme o
caso.

Nestes casos, os recursos decorrentes destes eventos setio imputados pela Securitizadora no resgate ou na
Amortizagio Antecipada Extraordindria dos CRI, conforme previsto neste Termo, hipdteses em que o0s
Investidotes receberdo antecipadamente, total ou parcialmente, a amortizagio de seu investimento,
podendo ter frustrada sua expectativa de prazo e montante final de rendimentos auferidos. Neste caso, os
Investidores deixardo de receber a rentabilidade que estes CRI hipoteticamente poderiam lhe proporcionar
caso nio tivessem sido pré-pagos.

Adicionalmente, a efetivacio de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de reinvestimentos por
; ¢ 8 p p
parte dos Investidores 4 mesma taxa estabelecida como remuneragio dos CRIL.

d) Baixa Liquidez no Mercado Secundirio: O mercado secundario de certificados de recebiveis imobilidrios no
Brasil apresenta baixa liquidez e nio ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para
negociagio dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes
decidam pelo desinvestimento. Os Investidores que adquiritem os CRI poderio encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até o
Data de Vencimento.

e) Risco de desapropriagio dos Iméveis: Os Imoveis poderio ser desapropriados, total ou parcialmente, pelo

poder publico, nos termos da legislagio aplicavel. Tal hipStese poderd afetar negativamente as Garantias.

f) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001,
ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetagio ou a separagio, a
qualquer titulo, de pattimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagio aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”. Ademais, em seu parigrafo unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos
débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagio”.

Por for¢a da norma acima citada, os Créditos Imobilidtios e os recursos dele decorrentes, inclusive as
Garantias, nio obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderio ser alcangados por credores fiscais,
trabalhistas e previdencidrios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes a0 mesmo grupo econdémico da Securitizadora,
tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes a0 mesmo
grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com
os detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobte o produto de realizagdo dos Créditos Imobilidrios, em
caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

s Imobilidrias: Ndo pode ser
afastada a hlpotese de que decisbes ]udlcmls futuras entendam pela ilegalidade da Escritura de Emissao de
Debéntures Imobiliarias, o que podera impactar negativamente a expectativa de retorno do investimento
dos Investidores.

h) Manutencio do Registro de Companhia Aberta: A Securitizadora obteve seu registro de companhia aberta
em 2007. A sua atuagdo como securitizadora de emissoes de CRI depende da manutengio de seu registro de
companhia aberta junto 4 CVM e das respectivas autorizagGes societarias. Caso a Securitizadora nao atenda
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)

k)

n)

0)

P)

20.1.

aos requisitos exigidos pela CVM em relagio a companhia aberta, sua autorizagio podetd ser suspensa ou
mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de CRIL

Risco de Estrutura: a presente emissio de CRI tem o cariter de “operacdo estruturada”; desta forma e pelas
caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera
um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos piblicos ou privados
tendo por diretriz a legislagio em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRI, podera haver perdas por
parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos;

Efeitos da Elevacio Subita da Taxa de Juros: a elevagio subita da taxa de juros pode reduzir a demanda dos

Investidores por titulos e valores mobiliarios de companhia brasileiras e por titulos que tenham seu
rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apés a elevagio da taxa de juros.
Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente;

Alteragdes na legislacio tributiria do Brasil poderdo afetar adversamente o Patrimonio Separado: O

Governo Federal regularmente implementa alteragoes no regime fiscal, que afetam os participantes do setor
de securitizagdo. Essas alteragoes podem incluir mudangas nas aliquotas dos tributos existentes ou a criagao
de novos tributos. Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributiria aplicavel ao
Patrimonio Separado;

Risco_de Insuficiéncia das Garantias Reais: possiveis variagdes no mercado imobilidrio poderio,
eventualmente, impactar o valor de mercado dos Iméveis, de forma negativa, durante o prazo dos CRI. As
variagdes de pre¢o no mercado imobilidrio estio vinculadas predominante, mas ndo exclusivamente, 2
relacio entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo petfil, bem como a respectiva depreciagio,
obsolescéncia e adequagdo para outras advidades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos
proprietarios; dessa forma, o valor de mercado dos Iméveis, a época de eventual excussio das garantias,
poderio nio ser suficientes para o pagamento da integralidade do CRL

Risco em Funcio da Dispensa de Registro: a oferta dos CRI, distribuida nos termos da Instrugio CVM 476,
estd automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela
Securitizadora, pelo Coordenador Lider e pelo Agente Fiduciirio ndo foram objeto de analise pela CVM.

Risco_de nio formalizagdo das Garantias: As Garantias da presente Emissio ndo estdo perfeitamente

formalizadas na data de assinatura deste Termo. Desta forma, caso haja a subscri¢ao dos CRI sem que haja
a devida formalizacio destas Garantias, os Investidores assumirdo tal risco e terdo ciéncia que eventual
excussio destas Garantias pode vir a ser inviabilizada por esta falta de formalizagdo das Garantias.

Risco de ndo Contratacio de Seguro de Risco de obra: Nos termos do Contrato de Alienagio Fiduciaria de

Iméveis, ndo obstante Emissora das Debéntures Imobilirias ter se obrigado a contratar seguro de obra dos
imdveis antes do inicio das obras, tal seguro ndo sera endossado, de forma que o valor desse seguro poderd
nio ser recebido em caso de sinistro e ndo ser devidamente empregado nas obras de retrofit dos Iméveis
pela Emissora das Debéntures Imobilidrias, o que poderd impactar negativamente as Garantias..

Demais Riscos: Os CRI também poderio estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragio na
politica econémica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICAGAO DE RISCO

Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta emissio nio serdio objeto de andlise de classificagdo de risco.
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CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - FORO DE ELEICAO

211, Legislagio Aplicivel: Os termos e condigles deste Termo devem ser interpretados de acordo com a
legislagdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

212, Foro de Eleicio: O Foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, fica eleito como o unico
competente para conhecer qualquer assunto ligado diretamente a este Termo, havendo formal e expressa
rentincia das Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir a ser.

O presente Termo ¢ firmado em 2 (duas) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Séo Paulo, 21 de maio de 2013

[RESTANTE DA PAGINA DEIXADO INTENCIONALMENTE EM BRANCO]
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(Pagina de assinaturas 01/02 do Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da Série 2.013-308 da 1* (Primeira) Emissao
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Bragilian Securities Companbia de Securitizacan)

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Securigzddora
1

Cargo:  Moniica Miuki Fuji O gmanda Amar®
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(Pégina de assinaturas 02/02 do Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da Série 2.013-308 da 1 (Primeira) Emissio
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Bragilian Securities Companbia de Securitizagao)

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE T{TULOS E

ORES MOBILIARIOS S.A.

Agente Fiduciario

/e /I

Nome

Cargo: Antonio Amaro Ribesode Olivera Sha

Procurador

TESTE%U HAS: ?j( A__ .

N()m

R(r n G .

Ny _ lovanna Zoppi Scallet
CPE/MF n®: RG 43451011
CPF: 326.613.258-08
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RG 33.317.575-X




ANEXO I - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1. Devedora: HT.KS.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A., sociedade por agdes sem registro de
companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobilidrios, com sede na Rua Dt, Eduardo de Souza Aranha,
n® 153, 12° andar (parte), Vila Nova Conceigio, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério

da Fazenda (“CNPJ]/MFE”) sob o n° 14, 310.426/0001-56 (“Devedora”).

2. Créditos Imobilidrios: os Créditos Imobilidrios decorrem de debéntures imobilidrias emitidas pela
Devedora nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira) Emissao de Debéntures
Simples, nio Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografaria e com Garantias Adicionais
Fidejussorias, em Série Unica, para Distribuicdo Privada, da H.T.K.SP.E. Empreendimentos e
Participagbes S.A.” (“Debéntures Imobilidrias” e “Escritura de Emissdo”, respectivamente), tendo sido
as Debéntures Imobiliatias subscritas de forma privada pela Brazilian Securities Companhia de
Securitizagio (“Emissora”). As principais caracteristicas das Debéntures Imobilidrias estdo descritas a
seguir:

a) Numero da Emissdo: As Debéntures Imobilidrias representam a primeira emissio de
debéntures da Devedora;

b) Garantias: as Debéntures Imobiliarias e todas as obrigagdes delas resultantes contario com
garantias fidejussorias outorgadas, de forma individual e ndo solidéaria, pela Sdo Carlos
Empreendimentos e Participagdes S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 29.780.061/0001-09
e pela RE Desenvolvimento Imobiliario S.A., inscrita no CNP]/ MF sob o n°
13.014.610/0001-96 (“Garantidoras”). Cada Garantidora sera responsavel por, no maximo,
50% (cinquenta por cento) do valor garantido, nos termos do artigo 823 do Cédigo Civil;

c) Destinagio dos Recursos: Os recursos liquidos obtidos pela Companhia por meio da
integralizagdo das Debéntures Imobiliarias serdo utilizados para: (i) a realizagdo do resgate
antecipado obrigatério das notas promissérias comerciais da 1* (primeira) emissdo da
Companhia, que formalizaram a obrigacao de pagamento de parte do prego de aquisi¢io de
determinadas unidades autébnomas do Edificio Denasa, localizado na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua da Alfindega, n°. 28, as quais estdo registradas nas matriculas nos
7.470, 6.827, 3.674, 3.675, 3.676, 3.677, 21.195, 21.196, 3.678, 3.679 e 3.680, junto ao 7° Cartério de
Registro de Imoveis do Rio de Janeiro; e (ii) a realizagdo das obras de refrofit dos Imoveis e
pagamento de eventuais custos de regularizacio dos Iméveis;

d) Volume da Emissdo: R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), na Data de Emissio;

e) Numero de Séries: As Debéntures Imobilidrias foram emitidas em série \nica;

f) Valor Nominal Unitirio: R$9.000.000,00 (nove milhdes de reais) (“Valor Nominal
Unitério”), na Data de Emissio;

2) Quantidade: foram emitidas 2 (duas) Debéntures Imobiliarias;

h) Procedimento e Regime de Colocacio: as Debéntures Imobilidrias foram colocadas de
torma privada;
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P)

Conversibilidade, Tipo e Forma: as Debéntures Imobilidrias sio simples, ou seja, nido
conversiveis em acdes de emissdo da Devedora, nominativas e esctiturais, sem a emissio de
cautelas ou certificados;

Espécie: as Debéntures Imobilidrias sio da espécie quirografiria, contando, ainda, com
garantias adicionais fidejussorias;

Data de Emissdo: a data de emissiao das Debéntures Imobiliarias é o dia 24 de maio de 2013
(“Data de Emissdo™);

Prazo e Vencimento: 1.460 (mil, quatrocentos e sessenta) dias contados a partir da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 23 de maio de 2017;

Remuneracdo: sobre o Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitério,
conforme o caso) incidirdo juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um
dia, “over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP no
informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (www.cetip.com.bt), acrescida de
um spread ou sobretaxa equivalente a 1,00% (um por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, desde a Data de Emissdo (inclusive) até a data do seu efetivo
pagamento (exclusive), sendo que cada um desses intervalos de tempo sucede o outro sem
intervalo de continuidade (“Remunera¢io”), de acordo com a férmula definida na Escritura
de Emissio;

Pagamento _da Remuneracio: A Remuneracio sera integralmente paga em uma unica
g
parcela, na Data de Vencimento;

Amortizacio do Valor Nominal Unitirie: O Valor Nominal Unitirio das Debéntures
Imobilidrias sera integralmente amortizado em uma tnica parcela, na Data de Vencimento;

Repactuagio: niao havera;

Local de Pagamento: os pagamentos referentes as Debéntures serdo efetuados por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED ou qualquer outra forma de transferéncia
eletronica de recursos autorizada pelo Banco Central do Brasil;

Prorrogagio dos Prazos: considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos
referentes ao pagamento de qualquer obrigagio relativa as Debéntures, até o 1° (primeiro)
dia util subsequente, se o seu vencimento nio ocorrer em dia util.;

3. CCI: os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures Imobilidrias sdo representados pela cédula
de crédito imobilidrio n® 308, série SCAH, emitida pela Emissora em 21 de maio de 2013.
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ANEXO II

DECLARAGAO DO COORDENADOR PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA INSTRUGCAO
CVM N° 414
BANCO VOTORANTIM S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicio de valores
mobilidrios, com sede na sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 3.064, 2° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNP]/MF”) sob
o n° 58.229.246/0001-10, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Cootdenador Lider”), na
qualidade de Coordenador Lider da oferta publica de distribuigio dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
sériec 2.013-308 da 1% (primeira) emissio da BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZACAO, companhia aberta, com sede na Cidade de Sio Paulo, no Estado de Sio Paulo, na Av.
Paulista n® 1374, 15° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora™), nos termos
da Instrugdo da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada, ¢ da Instrucio CVM n” 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Emissdo”), declara, para
todos os fins e efeitos, que verificou, a legalidade e a auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corre¢io ¢ a suficiéncia das informagdes prestadas pela

Securitizadora no Termo de Securitizacio de Créditos Imobiliarios da Emissio.

Sio Paulo, 21 de maio de 2013,

BANCO VOTORANTIM S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO III

DECLARACAO DA SECURITIZADORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA
INSTRUCAO CVM N° 414
BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, companhia aberta, com sede na
Cidade de Sio Paulo, no Estado de Sio Paulo, na Av. Paulista n® 1374, 15° andar, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNP]/MF”) sob o n® 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora”), no
ambito da oferta publica de distribui¢io dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da série 2.013-308 de sua 1°
(primeira) emissdo, nos termos da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVYM”) n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada (“Eumissdo™), tendo como coordenador lider o BANCO VOTORANTIM S.A., instituicio financeira
integrante do sistema de distribui¢io de valores mobilidrios, com sede na sede na Cidade de Sio Paulo, Estado
de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.064, 2° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n”
58.229.246/0001-10, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider”), declara,
para todos os fins e efeitos, que verificou, a legalidade e a auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregiio e a suficiéncia das informagdes prestadas pela

Securitizadora no Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da Emissio.
Sdo Paulo, 21 de maio de 2013.

BRAZILIAN SECURITIES COMP IA DE SECURITIZACAO

Nome:

Cargo: Femanda Amaral

Cargo:
Diretora

125128v5



ANEXO IV

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA
INSTRUGAO CVM N° 414

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
andnima com registro de companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na
Cidade de S$io Paulo, Estado de Sio Paulo, na Av. Paulista n® 1374, 10° andar, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/ME”) sob o n® 03.767.538/0001-14, na qualidade de agente
fiduciario da série 2.013-308 da 1% (ptimeira) emissio da BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE
SECURITIZA(;AO, companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sio Paulo, na Av.
Paulista n® 1374, 15° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora”), nos termos
da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Emissio”), tendo como coordenador lider o BANCO VOTORANTIM S.A,,

instituicao financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores mobilidrios, com sede na sede na Cidade de
Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.064, 2° andar, insctita no CNPJ/MF sob
o n°® 58.229.246/0001-10, neste ato tepresentado na forma de seu Estatuto Social (“Coordenador Lider”),
declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, a legalidade ¢ a auséncia de vicios da Emissio, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a correcdo e a suficiéncia das informagoes

prestadas pela Securitizadora no Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da Emissao.

Sio Paulo, 21 de maio de 2013.

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

Nome: Nome:

Cargo: Cargo:
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