TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS DA 232° SERIE DA 1* EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Pelo presente instrumento (“Termo de Securitizagdo”):

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n°. 1.374, 15°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 03.767.538/0001-14, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente “Emissora’; e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade por agdes, devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°.
500, bloco 13, grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 36.113.876/0001-
91, doravante designada simplesmente como “Agente Fiduciario”.

A Emissora e o Agente Fiduciario, doravante denominados em conjunto como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”, firmam o presente Termo de Securitiza¢éo, de acordo com o
artigo 8° da Lei n°. 9.514, de 20 de novembro de 1997 e suas alteragdes posteriores, bem
como em consonancia com o Estatuto Social da Emissora, para formalizar a securitizagdo
dos Créditos Imobiliarios e a correspondente emissdo dos CRI pela Emissora, de acordo com
as seguintes clausulas e condigbes.

CLAUSULA | - DAS DEFINICOES

1.1. Os termos aqui estabelecidos, quando iniciados em maiusculas, terdo o significado que
Ihes é atribuido a seguir:

“Agéncia de Rating” SR Rating Prestagdo de Servigos Ltda., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Rio
Branco, n°. 89, grupo 1002, inscrita no CNPF/MF sob o
n°. 68.814.433/0001-14,

“Agente Fiduciario” Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., qualificada no preambulo deste Te@,
Py
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“Alienagao Fiduciaria de
Imoével”

“Alienacgao Fiduciaria de
Quotas”

de Securitizagao;

Significa a alienagao fiduciaria do dominio util do Imével,
avaliado nesta data em R$36.500.000,00 (trinta e seis
milhées e quinhentos mil reais), com todas as suas
acessdes, construgdes, benfeitorias e instalagbes,
presentes e futuras, inclusive o Empreendimento, ja
pronto e acabado, constituida pela Maxxima por meio do
Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imével, nos termos
da Lei 9.514/1997, em garantia das Obriga¢des
Garantidas;

Significa a alienagdo fiduciaria de (i) 990.000
(novecentos e noventa mil) quotas de emissdo da
Maxxima, com valor unitario de R$1,00 (um real), cujo
valor patrimonial equivale a R$990.000,00 (novecentos e
noventa mil reais), conforme apurado em 02 de janeiro
de 2012, representativas, na data de assinatura do
Contrato de Aliena¢do Fiduciaria de Quotas, de 100%
(cem por cento) de seu capital social; (ii) todas as quotas
que porventura, a partir da data de assinatura do
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, sejam
atribuidas aos Socios, ou seus eventuais sucessores
legais, ou subscritas, integralizadas, recebidas,
conferidas, compradas ou de outra forma adquiridas,
direta ou indiretamente, por forca de alteragdo no valor
nominal das quotas, distribuicdo de lucros com
pagamento em quotas, capitalizagdo de lucros ou outras
reservas, ou exercicio de direito de preferéncia em
aumentos de capitais da Maxxima; (iii) todas as quotas,
valores mobiliarios e demais direitos que, porventura, a
partir da data de assinatura do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Quotas, venham a substituir as quotas
representativas do capital social da Maxxima, em razéo
de cancelamento destas, incorporagédo, fusao, cisao,
transformacéo em outro tipo societario ou qualquer outra
forma de reorganizagdo societaria envolvendo a
Maxxima; e (iv) todos os frutos, rendimentos e vantage

que forem atribuidos as quotas representativas@
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“Alvara de
Funcionamento”

“ANBIMA”

“Assembleia Geral”

“Agente Escriturador”

“Banco Liquidante”

“BM&FBOVESPA”

“CCI”

capital social da Maxxima e as participa¢des societarias
referidas nos itens (ii) e (iii) anteriores, a qualquer titulo,
inclusive lucros, dividendos, juros sobre capital préprio e
todos os demais valores de qualquer outra forma
distribuidos pela Maxxima, constituida pelos Soécios por
meio do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Quotas, em
garantia das Obrigagbes Garantidas, até o que ocorrer
primeiro entre o pagamento integral das Obrigagbes
Garantidas, ou o efetivo registro do Contrato de
Alienacédo Fiduciaria de Imével no competente Cartério
de Registro de Imoveis;

Alvard de Localizagdo e Funcionamento Provisério
emitido pela Prefeitura da Cidade de Recife em 4 de
outubro de 2012 e valido até 2 de outubro de 2013;

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais;

Assembleia Geral de Titulares de CRI com o proposito
de deliberar sobre matéria de interesse da comunhio
dos Titulares de CRI;

tad Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10°
andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 61.194,353/0001-
64, responsavel pela escrituragao dos CRI;

Itad Unibanco S.A., instituicdo financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praga
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n®. 100 - Torre Itausa,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 60.701.190/0001-04,

responsavel pela liquidagéo dos CRI,

BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros;

A Cédula de Crédito Imobiliario fracionaria, numero 001
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“Central Depositaria”

“Certificado de Recebiveis
Imobiliarios” ou “CRI”

“CETIP”

“CETIP 21"

“Condigoes Precedentes”

“Conta Centralizadora”

“Conta Dep6sito”

série “ONS”, emitida pela Maxxima, nos termos da Lei
n®. 10.931/2004, na forma escritural, por meio da
Escritura de Emissao, representativa dos Créditos
Imobiliarios;

Central Depositaria, Camara de Compensagio
Liquidacao e Gerenciamento de Riscos de Operacgdes do
Segmento Bovespa da BM&FBOVESPA,

Valores mobiliarios emitidos pela Emissora com lastro
nos Créditos Imobiliarios, conforme descrito neste Termo
de Securitizagdo, nos termos da Lei n°. 9.514/1997,;

CETIP S.A. — Mercados Organizados, sociedade por
acoes, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Libano, n°.
230, 11° andar;

Médulo de registro e negociagdo de ativos mantido e
administrado pela CETIP;

Condicdes previstas no item 2.3. do Contrato de Cesséo,
que devem ser atendidas pela Maxxima antes do
pagamento, pela Emissora, do Valor de Cessdo dos
Créditos Imobiliarios;

Conta corrente n°. 12075-7 mantida pela Emissora no
Itau Unibanco S.A. (Banco n°. 341), na Agéncia n°. 0910,
na qual serdo depositados pelo Devedor, durante a
vigéncia dos CRI, os pagamentos dos Créditos
Imobiliarios;

Conta corrente n°. 00860-6 mantida pela Emissora no
Itau Unibanco S.A. (Banco n°. 341), na Agéncia n°. 0910,
na qual permanecera depositado o Valor de Cessao até
o Dia Util imediatamente seguinte & verificagdo do
cumprimento de todas as Condigdes Precedentes
dispostas no item 2.3. do Contrato de Cessao; Q
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“Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Quotas”

“Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Imovel”

“Contrato de Cessao”

“Contrato de Distribuigao”

“Contrato de Locagao”

“Contratos de Garantia”

“Coordenador Lider” ou
“jtau BBA”

“Créditos Imobiliarios”

Contrato de Alienagcdo Fiduciaria de Quotas de
Sociedade Empresaria Limitada em Garantia e Outras
Avengas, celebrado em 27 de dezembro de 2012, entre
os Socios, a Emissora e, na qualidade de interveniente
anuente, a Maxxima,

Contrato de Alienacgao Fiduciaria de Imével em Garantia
e Outras Avencas, celebrado em 27 de dezembro de
2012, entre a Maxxima e a Emissora;

Contrato de Cessao e Aquisigao de Créditos Imobiliarios
e Outras Avengas, celebrado em 27 de dezembro de
2012, entre a Emissora e a Maxxima, por meio do qual a
Maxxima cedeu a Emissora os Créditos Imobiliarios
representados pela CCI;

Contrato de Coordenagao, Colocagdo e Distribuicdo
Publica, Com Esforcos Restritos de Colocagao, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de
Melhores Esforgos de Colocagédo, da 232* Série da 18
Emissdo da Brazilian Securites Companhia de
Securitizacdo, celebrado em 27 de dezembro de 2012,
entre o Coordenador Lider, a Emissora e a Maxxima,

Instrumento Particular de Contrato de Locagédo Atipico
de Bem Imovel e Outras Avengas, celebrado em 29 de
outubro de 2010, entre a Maxxima e o Devedor,

O Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoével e o
Contrato de Alienacdo Fiducidria de Quotas, quando
referidos em conjunto;

Banco Itai BBA S.A., instituicdo financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°. 3.400, 3° a 8°, 11° a 12°
andares, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ/MF sob o n°.
17.298.092/0001-30;

Significam as prestagdes mensais de aluguel relativas

INSTRUMENTO: TER

Pagina 5 de 66

AUTENTICAGEO (SIM-II): 27BD98D7-4E44-4E44-B70E-42DBEE33874F
IBBA _OPERACOESESTRUTURADAS _TERMO _SECURITIZAGCAO /CRI

_FAMILIAMARANHAO _ID94045

N



periodo compreendido entre 10 de fevereiro de 2013,
inclusive, até 10 de novembro de 2027, exclusive
(“Periodo _Securitizado”), devidas pelo Devedor nos
termos do Contrato de Locagdo, em decorréncia da
locagdo atipica do Imével, bem como todos os
acessorios, tais como corregao monetaria, encargos
moratérios, multas, penalidades, indenizag¢des, inclusive
dos seguros, despesas, custos, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais decorrentes do
Contrato de Locagdo. Para todos os fins e efeitos de
direito, os referidos acessoérios que fazem parte dos
Créditos Imobiliarios incluem todos os encargos
contratuais e legais decorrentes do Contrato de Locagéo,
nos termos acima, limitando-se ao Periodo Securitizado,
exceto em relacdo a Multa Indenizatoria, a qual, perante
a Emissora, durante o Periodo Securitizado, sera devida
integraimente pelo Devedor no caso de rescisdaoc do
Contrato de Locacao, conforme calculo previsto no
Contrato de Locacao;

“CRIl em Circulagao” Os CRI emitidos e em circulagao no mercado, excluidos
aqueles que a Emissora ou o Devedor possuir em
tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus
controladores ou de qualquer de suas controladas ou
coligadas, bem como dos respectivos diretores ou
conselheiros e respectivos conjuge;

“CVM” Comisséo de Valores Mobiliarios;
“Data de Pagamento da Significa cada uma das datas de pagamento
Remuneragao” relacionadas na tabela constante no Anexo Il deste

Termo de Securitizagao;

“Data de Amortizagao” Significa cada uma das datas de amortizagao
correspondentes as Datas de Pagamento da
Remuneracédo relacionadas nha tabela constante no
Anexo |l deste Termo de Securitizagao;

“Devedor” ou “ONS” Operador Nacional do Sistema Elétrico, pessoa juridida
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“Dia Util” ou “Dias Uteis”

“Emissao”

“Empreendimento”

“Escritura de Emissao”

“Eventos de Liquidag¢do do
Patriménio Separado”

“Eventos de Vencimento
Antecipado”

“Eventos de Vencimento
Antecipado Nao

Automaticos”

“Garantias”

de direito privado, sob a forma de associa¢ao civil, sem
fins lucrativos, com sede na Cidade de Brasilia, Distrito
Federal, no SIA Sul, area de servigos publicos — Lote A,
Edificio CNOS, inscrito no CNPJMF sob o n.°
02.831.210/0001-57, locatario do Imével, nos termos do
Contrato de Locagao, e devedor dos Créditos
Imobiliarios;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado
nacional;

A presente emissdo de CRI, que constitui a 232 Série
da 12 Emissao da Emissora;

Significa o prédio comercial construido pela Maxxima
conforme projetos e especificagdes apresentadas pelo
Devedor, para locagao a este, conforme estabelecido no
Contrato de Locacao;

Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Creéditos Imobiliarios, Sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural e Outras Avencgas, celebrado em 27 de
dezembro de 2012, entre a Maxxima e a Instituicao
Custodiante;

Eventos de Liquidacao do Patrimdnio Separado dos CRI,
descritos no item 4.1.19. da Clausula Quarta, abaixo;

Eventos de Vencimento Antecipado dos CRI, descritos
no item 4.1.18. da Clausula Quarta, abaixo;

Sao os Eventos de Vencimento Antecipado ocorridos em
razdo de quaisquer Hipbteses de Retrocessao de
Vencimento Antecipado Nao Automatico;

Quando mencionadas em conjunto: (i) a Instituicdo do
Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, nos
termos da Clausula Sexta abaixo; (i) a Alienaca
Fiduciaria do Imoével; (ii) a Alienagdo Fiduciaria de
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“Hipoteses de Retrocesséo
de Vencimento Antecipado
Nao Automatico”

“IGP-DI”

“IGP-M”

“Imoével”

“Indenizagao por
Resolugao”

“Instituicdo Custodiante

“Instru¢ao CVM 414”

“Instrucao CVM 476”

Quotas; e (iv) a Reserva de Garantia;

Sédo (i) as Obrigagbes da Cedente de Vencimento
Antecipado Nao Automatico, (i) as hipoteses de
retrocessao dos Créditos Imobiliarios previstas nos itens
7.1. (d), (e) e (f) do Contrato de Cessao; e (iii) em
relagdo ao item 7.1. (c) do Contrato de Cessao, caso a
Reserva de Garantia ndo seja suficiente para saldar as
parcelas inadimplidas dos Creditos Imobiliarios;

indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna,
apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas
(IGFGVH);

indice Geral de Precos - Mercado, apurado e divulgado
pela FGV;

Imével localizado na Rua Aurora, n°. 1.343, Bairro Santo
Amaro, objeto da matricula n°. 34.293, do 2° Oficio de
Registro de Imoveis do Recife, Estado de Pernambuco,
incluindo o Empreendimento construido;

O pagamento que devera ser feito pela Maxxima a
Emissora nas hipéteses de Resolugdo da Cesséao, cujo
valor sera equivalente ao montante correspondente ao
Preco de Restituigdo, calculado conforme estabelecido
no item 7.3. do Contrato de Cessao;

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., qualificada no predmbulo deste Termo
de Securitizacao, responsavel pela custédia da CCl, nos
termos da Escritura de Emissao;

Instrucao da CVM n°. 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme posteriormente alterada, que regula a emissao
e a distribuicdo publica de CRI;

Instrucdo da CVM n°. 476, de 16 de janeiro de 2009, qu
regula as ofertas publicas de valores mobiliarios co
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“INPC”

“IPCA”

“Lei n° 4.728/1965”

“Lei n° 10.931/2004”

“Lei n°. 9.514/1997”

“Maxxima” ou “Cedente”

“Multa Indenizatoria”

“Obrigacoes da Cedente de
Vencimento Antecipado

esforgos restritos de colocagao;

indice Nacional de Precos ao Consumidor, apurado
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
Estatistica;

o

indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
Estatistica;

O

Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1965, que disciplina o
mercado de capitais e estabelece medidas para o seu
desenvolvimento,

Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre a afetagédo de
incorporagdes imobiliarias, letras de crédito imobiliario,
cédula de crédito imobiliario, cédula de credito bancario,
altera o decreto-lei n®. 911, de 1 de outubro de 1969, a
lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a Lei n°.
4.728/1965, a lei n°. 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e
da outras providéncias;

Lei n°. 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
posteriormente alterada, que regula o Sistema de
Financiamento Imobiliario;

A Maxxima Aurora Negécios Imobiliarios Ltda.,
sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de
Recife, Estado do Pernambuco, na Rua Francisco
Cunha, n° 178, sala 09, bairro da Boa Viagem, inscrita
no CNPJ/MF sob n°. 07.384.360/0001-83;

Multa devida pelo Devedor no caso de rescisdo do
Contrato de Locacgao, calculada conforme a Clausula 10
do Contrato de Locagao;

Sao as obrigagdes previstas nas alineas (d), (g), (h), (j)
(k), (), (m), (n), (o) e (p) do item 6.1. do Contrato d
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Nao Automatico”

“Obrigagdes Garantidas”

“Opgao de Recompra”

“Parcela Mensal de
Amortizagao”

“Patrimonio Separado”

Cessao, as quais, se descumpridas pela Cedente, nos
termos do Contrato de Cessao, ensejarao uma Hipotese
de Retrocessao, conforme item 7.1. (b) do Contrato de
Cessao;

A Alienacéao Fiduciaria do Imovel, a Alienagao Fiduciaria
de Quotas e a Reserva de Garantia garantem o
pagamento integral e pontual: (i) seja no vencimento
original estipulado, por for¢a de vencimento antecipado,
ou por qualquer outro motivo, dos Créditos Imobiliarios e
das demais obrigagcbes do Devedor decorrentes do
Contrato de Locagédo; (i) da eventual obrigagédo de
pagamento do Prego de Restituicdo; (iii) da eventual
obrigagdo de pagamento da Indenizagédo por Resolugéo;
(iv) da eventual obrigagdo de pagamento do Valor da
Opc¢éo; (v) da eventual obrigagao de pagamento do valor
residual do Saldo Devedor Atualizado dos CRI, caso a
Multa Indenizatdria nao seja suficiente; e (vi) das demais
obrigagbes da Maxxima decorrentes do Contrato de
Cesséo, nos termos do item 4.1. do Contrato de Cesséo;

A opcdao da Maxxima, a seu exclusivo critério, em
exercer a recompra da totalidade dos Créditos
Imobiliarios, na ocorréncia dos eventos descritos no item
8.1. do Contrato de Cessao;

Cada uma das 179 (cento e setenta e nove) parcelas
mensais de amortizagdo dos Créditos Imobiliarios, as
quais serdo pagas em cada uma das Datas de
Pagamento da Remuneragdo. A primeira data de
pagamento da Parcela Mensal de Amortizagdo sera o
dia 10 de fevereiro de 2013;

E a totalidade dos Créditos Imobiliarios e as Garantias
submetidos ao Regime Fiduciario, que sao destacados
do patriménio da Emissora, destinando-se
exclusivamente ao pagamento dos CRI e das demais
obrigacdes relativas ao Regime Fiduciario, conform
estabelecido no artigo 11 da Lei n°® 9.514/1997;
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“Preco de Restituicao”

“Primeira Data de
Pagamento da
Remuneragao”

“Regime Fiduciario”

“Reserva de Garantia”

O pagamento a ser feito pela Maxxima a Emissora, na
hipétese de verificagdo de wuma Hipotese de
Retrocessdo, nos termos do item 7.3. do Contrato de
Cessao, que sera equivalente ao valor do Saldo Devedor
Atualizado dos CRI, acrescido de eventuais encargos
moratorios, conforme aplicaveis, e devera ser efetuado
em moeda corrente nacional;

Sera o dia 10 de fevereiro de 2013;

Regime fiduciario instituido pela Lei n®. 9.514/1997, que
segrega os Créditos Imobiliarios que lastreiam a emisséao
dos CRI do patrimbénio da Emissora até o pagamento
integral dos respectivos CRI, isentando os Créditos
Imobiliarios de acdes ou execugdes de credores da
Emissora, de forma que respondam exclusivamente
pelas obrigagdes inerentes aos titulos a eles afetados;

Significa a reserva a ser constituida pela Emissora
quando da transferéncia do Valor de Cessédo para a
Conta Deposito, por meio do desconto do Valor de
Cessdo e depdsito na Conta Centralizadora de quantia
suficiente para garantr o pagamento de 2 (duas)
prestacdes mensais de aluguel decorrentes do Contrato
de Locacao, equivalente a R$ 629.599,52 (seiscentos e
vinte e nove mil, quinhentos e noventa e nove reais €
cinquenta e dois centavos), e observada a hipotese de
redugdo prevista no item 4.1.4.2.2. do Contrato de
Cesséo, que sera utilizada pela Emissora em caso de
inadimplemento do Devedor no Contrato de Locagao,
sendo certo que, caso a Reserva de Garantia seja
insuficiente para assegurar o pagamento de, no minimo,
o valor correspondente a 1 (uma) prestagdo mensal de
aluguel, observada a alinea (c) do item 7.1 do Contrato
de Cessio, tal fato sera considerado como uma Opgég
de Recompra, nos termos do item 8.1. do Contrato d
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“Resolucédo da Cessdo”

“Saldo Devedor”

Cessao.

Os eventuais recursos pagos em atraso pelo Devedor
deverao ser utilizados para reconstituir a Reserva de
Garantia, ndo estando a Cedente obrigada a repor os
valores utilizados em referida Reserva de Garantia.

A Reserva de Garantia sera mantida até o cumprimento
integral de todas as Obrigagcdes Garantidas, devendo
sempre corresponder ao Valor Minimo da Reserva de
Garantia, observadas as hipdteses de reducdo e/ou
liberagao previstas no Contrato de Cesséo, sendo certo
que os valores integrantes da Reserva de Garantia
deverdo ser aplicados em Certificados de Depésito
Bancario (CDB) de emissao do ltait BBA ou do ltau
Unibanco S.A. ou em operagdes de compra e venda de
debéntures com compromisso de recompra, neste caso
com a prévia anuéncia da Maxxima, com liquidez diaria e
sem caréncia, celebradas com o Itau BBA ou com o Itau
Unibanco S.A.

A cessao dos Créditos Imobiliarios objeto do Contrato de
Cessao sera resolvida nas seguintes hipéteses: (i) caso
os Créditos Imobiliarios e/ou o Contratoc de Locagao
sejam considerados nulos ou inexigiveis, ou (ii) caso os
Créditos Imobiliarios e/ou o Contrato de Locacgao tenham
sua exequibilidade suspensa ou proibida por qualquer
autoridade brasileira, liminarmente ou de forma
definitiva, ou (iii) caso ocorra quaisquer das hipéteses de
rescisdo, sem pagamento de qualquer multa ou
penalidade pelo Devedor, previstas no item 10.2. do
Contrato de Locagdo; ou (iv) caso a Multa Indenizatéria
néo seja suficiente para o integral pagamento do Saldo
Devedor Atualizado dos CRI;

Corresponde ao Saldo Devedor Atualizado dos CRI, o
qual sera calculado conforme item 4.1.8. deste Termo de
Securitizacao;
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“Socios” ou Os titulares da totalidade das quotas representativas do

“Garantidores” capital social da Maxxima, gquais sejam, o Sr. Romero
Costa de Albuquerque Maranhao Filho, brasileiro,
casado com separacdo total de bens, administrador,
residente e domiciliado na Cidade de Recife, Estado de
Pernambuco, na Avenida Boa Viagem, n° 634,
apartamento 2200, inscrito no CPF/MF sob o n°.
667.754.774-49 e portador da cédula de identidade RG
n° 3.402.977 SSP - PE (“Romero Maranhao Filho"), a
Sra. Patricia Castro e Silva de Albuquerque Maranhao,
brasileira, casada com separacdo total de bens,
administradora, residente e domiciliada na Cidade de
Recife, Estado de Pernambuco, na Avenida Boa Viagem,
n°. 6.166, apartamento 2001, inscrita no CPF/MF sob o
n°. 667.753.884-20 e portadora da cédula de identidade
RG n°. 3.402.915 SSP-PE (“Patricia Maranhao”) e o Sr.
Alexandre Julio de Albuquerque Maranhao, brasileiro,
divorciado, engenheiro mecanico, residente e
domiciliado na Cidade de Recife, Estado de
Pernambuco, na Avenida Boa Viagem, n° 1.230,
apartamento 301, inscrito no CPF/MF sob o n°
000.743.064-72 e portador da cédula de identidade RG
n°. 466.511 SSP-PE (“Alexandre Maranhao”),

“Termo de Securitizagao” O presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios;

“Titulares de CR/” Os detentores de CRI| da presente Emissao;

“Valor de Cessao” Montante pago pela Emissora & Maxxima pela aquisi¢ao

da totalidade dos Créditos Imobiliarios, equivalente ao
valor recebido em razédo da subscrigao e integralizagédo
da totalidade dos CRI objeto da Oferta Restrita,
correspondente ao valor nominal unitario dos CRI
ajustado pela remuneragdo definida no item 4.1.9.
abaixo, desde a respectiva data de emissdo até a data
da integralizagdo, descontados os custos de emissdo
dos CRI, conforme item 2.2. do Contrato de Cesséo, e
que sera pago até o Dia Util imediatamente seguinte a
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data em que for verificado o cumprimento de todas as
Condigdes Precedentes dispostas no item 2.3. do
Contrato de Cessao, sendo certo que, enquanto nado
cumpridas todas as Condigées Precedentes, o Valor de
Cessao permanecera na Conta Depésito;

“Valor da Opg¢ao” Valor devido pela Maxxima na hipétese do exercicio da
Opcao de Recompra, que sera equivalente ao Preco de
Restituicao; e

“Valor Minimo da Reserva O valor equivalente a 2 (duas) presta¢gbes mensais de
de Garantia” aluguel devidas pelo Devedor, conforme o Contrato de
Locagdo, atualizadas pela variagdo do IGP-M, que
devera ser mantido na Reserva de Garantia até o
cumprimento integral de todas as Obriga¢des
Garantidas, observada a hipétese de reducao prevista

CLAUSULA Il - DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. Pelo presente Termo de Securitizagcdo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl e cedidos a
Emissora nos termos do Contrato de Cesséo, aos CRI objeto desta Emissdo, conforme
caracteristicas descritas na Clausula Quarta abaixo.

CLAUSULA Il - DAS CARACTERISTICAS DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS E DA cClI

3.1. Os Créditos Imobiliarios vinculados a presente Emissdo tém valor nominal de
R$ 56.380.126,77 (cinquenta e seis milhdes, trezentos e oitenta mil, cento e vinte e seis reais
e setenta e sete centavos) na Data de Emissdo, indicada no item 4.1.4.1. abaixo (“Valor
Nominal”).

3.2. As prestagdes mensais dos Créditos Imobiliarios a serem pagas pelo Devedor, suas
respectivas datas de vencimento, a identificacdo compieta do Imével ao qual estdo
vinculados os Créditos Imobilidrios e as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno
conhecimento encontram-se descritas no Anexo | a este Termo de Securitizagao.

INSTRUMENTO: TER Pagina 14 de 66
AUTENTICAGSO (SIM-11): 27BD98D7-4E44-4E44-B70E-42DBEE33874F

IBBA _OPERAGOESESTRUTURADAS _TERMO _SECURITIZAGAO /CRI

_FAMILIAMARANHAQ _ID94045

(O



3.3. A CCI representativa dos Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma escritural e
encontra-se custodiada pela Instituicdo Custodiante, tendo sido a CCl devidamente
registrada na CETIP, na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n°
10.931/2004.

3.4. Os Créditos Imobiliarios e, por conseguinte, a CCl, tém seu valor principal ajustado pelo
IGP-M, calculado nos termos do Contrato de Locagao.

3.5. Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, foram transferidos a Emissora pela
Maxxima nos termos do Contrato de Cessédo. A transferéncia da CCl para a Emissora foi
realizada por meio dos sistemas de negociagdo administrados pela CETIP.

3.6. Em razao da celebragdo do Contrato de Cessdo, a Emissora pagara a Maxxima,
quando do atendimento das Condigdes Precedentes, o Valor de Cesséo.

3.6.1. Tao logo as Condigdes Precedentes sejam implementadas, a Emissora devera
efetuar o pagamento & Maxxima do Valor de Cesséao, nos prazos estabelecidos nos itens 2.2.
e 2.3. do Contrato de Cessao.

CLAUSULA IV — DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1. Com lastro nos Créditos Imobiliarios, a Emissora emite os CRI que integram a 2322
Série de sua 12 Emissao, com as caracteristicas descritas a seguir.

4.1.1. Quantidade de CRI

4.1.1.1. Serdo emitidos 125 (cento e vinte e cinco) CRI.

4.1.2. Valor Global da Série

4.1.21. A 2322 série da 1® emissdo tera valor total de R$ 37.597.513,95 (trinta e sete

milhdes, quinhentos e noventa e sete mil, quinhentos e treze reais e noventa e cinco
centavos) na Data de Emissao (“Valor Total da Oferta”).

4.1.3. Valor Nominal Unitario

4.1.3.1. Os CRI terdo valor nominal unitario de R$300.780,11163092 (trezentos mil,
setecentos e oitenta reais virgula um, um, um, seis, trés, zero, nove, dois) (“Valor Nominal™
Unitario”), na Data de Emisséao.
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4.1.4. Data, Local de Emissio e Registro para Distribuigcdao e Negociagao

4.1.4.1. Para todos os fins legais, a data de emissdo dos CRI é o dia 27 de dezembro de
2012 (“Data_de Emissdo”). O local de emissdo é a Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo.

4.1.4.2. Os CRI serao registrados para distribuigdo primaria e para negociagao secundaria no
CETIP21 — Modulo de Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela
CETIP, sendo a liquidagéo e a custodia eletrénica realizadas pela CETIP.

4.1.5. Forma

4,1.51. Os CRI serdo da forma nominativa e escritural. Para todos os fins de direito, a
titularidade dos CRI serd comprovada pelo Agente Escriturador. Adicionalmente, sera
reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI o extrato em nome do Titular de CRI
emitido pela CETIP quando os titulos estiverem depositados no CETIP 21 e, para os CRI
depositados na Central Depositaria, sera emitido extrato de custodia em nome do Titular de
CRI, que igualmente servira como comprovante de titularidade de CRI, conforme o caso.

4.1.6. Prego de Subscrigdao e Forma de Integralizagao

4.1.6.1. Os CRI serdo integralizados a vista, na data de subscricdo, em moeda corrente
nacional, pelo seu Valor Nominal Unitario, corrigido monetariamente pelo IGP-M e acrescido
da Remuneragéo, nos termos do item 4.1.9.1. deste Termo de Securitizagdo, calculada de
forma pro rata temporis, desde a Data de Emisséo, até a data de sua efetiva integralizagao
(“Preco de Subscricdo”).

4.1.6.2. Caso o Prego de Subscri¢ao seja calculado com base em projecbes, nos termos do
item 4.1.8., ndo serdo devidas quaisquer compensagdes financeiras entre a Emissora e os
Titulares de CRI quando da divulgagao posterior do IGP-M que seria aplicavel na data de
integralizacao.

4.1.6.3. A integralizagdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos
estabelecidos pela CETIP e/ou pela Central Depositaria, conforme o caso.

4.1.7. Prazo e Vencimento

4.1.7.1. Os CRI terdo prazo de 3.737 (trés mil, setecentos e trinta e sete) dias Uteis cont do

_FAMILIAMARANHAO _ID94045
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a partir da Data de Emisséo, vencendo-se, portanto, no dia 12 de novembro de 2027 (“Data
de Vencimento”).

4.1.8. Atualizagao do Saldo Devedor

4.1.8.1. O célculo do saldo devedor dos CRI atualizado monetariamente sera efetuado com
base na seguinte formula:

H

—%f

“SD,” é o saldo devedor atualizado dos CRI, incluindo sua atualizagdo monetaria e a
Remuneragao;

SD. i PMT, xC,

“” = sd30 0s numeros compreendidos entre 1, inclusive, e 179, inclusive

“PMT," & o n-ésimo valor constante do campo “PMT,", constante da tabela do Anexo Il a este
Termo de Securitizagao;

“i" & a taxa fixa de 6,00% (seis inteiros por cento) ao ano, calculado por Dias Uteis
decorridos, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis;

“du,” é o nimero de Dias Uteis compreendidos entre a Data de Emissao ou atualizagdo do
saldo devedor (exclusive) e a n-ésima data constante da coluna “data,” constante no Anexo I
deste Termo de Securitizagao (inclusive),

"Cn & o fator de atualizagdo monetaria do n-ésimo Crédito Imobiliario, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, a ser multiplicado por cada um dos PMT,, conforme
acima, sendo que C, sera calculado conforme a seguinte férmula:

(i) quando o més e ano da data da PMT, atualizadaforem iguais ou anteriores ao
més e ano da data indicada na coluna numerador, constante do Anexo Il a este
Termo de Securitizagéo, C, sera igual ao quociente da seguinte divisdo de resto

Zero:
L

CII =
PMT,

onde:

L: valor da locagéo vigente, calculado conforme o disposto no Lastro; e
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(i) quando a més e o ano da data da PMT, atualizada forem posteriores ao més e
ano da data indicada na coluna numerador, constante do Anexo Il a este Termo
de Securitizagéo, C, sera calculado conforme a seguinte formula:

L

[Z L1 —
¢ = M |, [ M
N I no N I nl

“Nly4" € o nimero indice do IGP-M verificado ho més imediatamente anterior ao més da data
de atualizacdo do Saldo Devedor,

onde:

“Nlno"- €, (i) durante o més da Data de Emisséao e até a divulgacéo do IGP-M referente ao més
da Data de Emissdo, o numero do indice do IGP-M verificado no més imediatamente
anterior; e (ii) apos a divulgagao do nimero indice do IGP-M referente ao més da Data de
Emissédo, 510,089061, que equivale ao numero indice do IGP-M do més imediatamente
anterior ao més da Data de Emissao acrescido da variagao projetada do indice IGP-M para o
més da Data da Emiss&o (com base na ultima proje¢édo divulgada pela ANBIMA disponivel
na Data da Emisséo) calculada pro-rata die entre o primeiro dia do més da Data de Emissao
(exclusive) e a Data de Emisséao (inclusive).

“NIm” € 0 numero indice referente ao més da data de atualizagéo do Saldo Devedor. Caso,
até a data de atualizacdo do Saldo Devedor o nlimero indice referente ao més de atualizagéo
do Saldo Devedor nao esteja disponivel, devera ser informado o numero indice projetado,
calculado com base na Ultima projecédo disponivel, divulgada pela ANBIMA (“Numero indice
Projetado”) da variagéo percentual do IGP-M;

“DUppro-rata” (i) durante o0 més da Data de Emisséo, o ntmero de Dias Uteis entre a Data de
Emiss&o (exclusive) e a data de atualizagdo do saldo devedor (inclusive); e (ii) apdés o més
da emissao do CRI, o numero de Dias Uteis entre o primeiro dia do més de atualizagdo do
saldo devedor (exclusive), e a data de atualizagéo do saldo devedor, inclusive;

“Dutyorata’ € 0 NUMero de Dias Uteis entre o primeiro dia do més de atualizagéo do Saldo
Devedor (exclusive), e o ultimo dia do més de atualizagio do Saldo Devedor (inclusive).

forma anual e calculado de acordo com a variacdo positiva do IGP-M, conforme as formulas
dispostas no item 4.1.8.1.(b) acima.

4.1.8.1.3. Todos os resultados decorrentes das formulas dispostas neste item 4.1.8. sarao
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arredondados ef/ou truncados conforme indicado no Caderno de Formulas da CETIP
aplicavel.

4.1.8.2. Atualizagao do Valor Nominal Unitario

4.1.8.2.1. O Valor Nominal Unitario sera atualizado utilizando-se a seguinte formula:

YNU = SDa,.,,
T
VNU: Valor Nominal Unitario atualizado, corrigido monetariamente pelo IGP-M e

acrescido da Remuneragao,

SDacr:: “Saldo Devedor Atualizado dos CRI", incluindo a corre¢cdo monetaria e a
remuneragao;
T: numero total de CRI emitidos.

4.1.9. Remunerag¢ao

4.1.91 A remuneracdo dos CRI (“Remuneragéo”) compreendera juros remuneratorios
apurados em cada data, indicada no Anexo Il a este Termo de Securitizago equivalente a
6,00% (seis inteiros por cento) ac ano, a qual sera calculada a partir de um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias até a data de atualizacdo do Saldo Devedor Atualizado
dos CRI, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos e a seguinte férmula:

SDa,,
l'= (Soaanc\_——L)
Fatorfuros
onde,
“J” & valor dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
“SDaan,” € 0 saldo devedor dos CRI atualizado até a Data de Emiss&o ou a ultima data de
atualizacdo anual ou mensal, conforme o momento do céiculo, deduzido das parcelas de

amortizacao pagas até a data de calculo dos juros; e
“FatorJuros” é o fator de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,

calculado da seguinte forma:

e
-

ey
b
EX
=Za

Fatorfuros = (( + 1)
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onde,
“i" & o resultado da soma exponencial de taxa fixa de 6,00% (seis inteiros por cento) ao ano,
calculado por Dias Uteis decorridos, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis;

“dup” é o numero de Dias Uteis entre a Data de Emissdo ou a Ultima data de pagamento
(exclusive) e a data de calculo (inclusive).

4.1.9.2. A Remuneracdo serd devida a partir da Primeira Data de Pagamento da
Remuneragdo, sendo o pagamento da Remuneragéo devido em cada data de pagamento
(‘data,”) relacionadas na tabela constante no Anexo Il deste Termo de Securitizagao (sendo
cada data indicada no Anexo Il uma “Data_de Pagamento da Remuneracéo’), observado o
disposto no item 4.1.14. abaixo, referente a prorrogagéao de prazos.

4.1.9.3. Para todos os fins de direito, a Data de Pagamento da Remuneragéo corresponde
a todo 2° (segundo) Dia Util subsequente ao dia 10 (dez) de cada més, sendo que, se o dia
10 (dez) nao for um Dia Util, a Data de Pagamento da Remuneragéo correspondera ao 2°
(segundo) Dia Util subsequente ao 1° (primeiro) Dia Util posterior ao dia 10 (dez).

4.1.9.3.1 Fica ajustado, ainda, que nao serdo devidos juros de mora, multas ou quaisquer
acréscimos aos valores a serem pagos no periodo compreendido entre as respectivas datas
de recebimento pela Emissora dos valores referentes as prestagdes mensais de aluguel
decorrentes do Contrato de Locacao pelo Devedor e as respectivas Datas de Pagamento da
Remuneragéo.

4.1.10. Amortizagao

4.1.10.1. O Valor Nominal Unitario de cada CRI sera amortizado em 179 (cento e setenta e
nove) parcelas mensais as quais serdo pagas em cada uma das Datas de Pagamento da
Remuneracgdo, conforme item 4.1.9.2. acima (sendo cada data considerada um “Data de

Amortizacdo”).

4.1.10.2. O calculo da parcela de amortizagdo mensal do Valor Nominal Unitario sera
realizado de acordo com a seguinte formula:

434 = SDa,. x(‘las)

onde,
“AMi” é o valor da i-ésima parcela de amortizagao, calculado com 8 (oito) casas degimais,

sem arredondamento;
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“SDagno € 0 saldo devedor dos CRI atualizado até a Data de Emisséo ou a ultima data de
atualizacdo anual, deduzido das parcelas de amortizacdo pagas até a data de calculo dos
juros; e

“TAn" & a n-ésima taxa de amortizagao, conforme informada na tabela constante do Anexo Il
a este Termo de Securitizagdo, informado com 11 (onze) casas decimais, sem
arredondamento.

4.1.11. Multa e Juros Moratorios

4.1.11.1. Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia
devida aos Titulares de CRI, tendo havido adimplemento pelo Devedor das prestagdes
mensais de aluguel decorrentes do Contrato de Locagdo, bem como eventual corregéo
monetaria, encargos moratérios, muitas, penalidades e indenizagdes devidas pelo Devedor,
os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora devidamente acrescidos da
remuneracdo respectiva ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, sujeitos, independentemente de aviso, notificagao ou interpelagéo judicial ou
extrajudicial, a (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por
cento): e (ii) juros moratdrios a razéo de 1% (um por cento) ao més.

4.1.12. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

4.1.12.1. Sem prejuizo do disposto no item 4.1.14. abaixo, 0 ndo comparecimento do Titular
de CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagdes pecuniarias devidas
pela Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitizag&o, ndo Ihe dara direito ao
recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,
assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

4.1.13. Local de Pagamento

4.1.13.1. Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados
pela CETIP efou pela Central Depositaria, conforme o caso. Caso por qualquer razao,
qualquer um dos CRI ndo esteja custodiado na CETIP ou na Central Depositaria, na data de
seu pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢ao do
respectivo Titular de CRI. Nesta hipétese, a partir da referida data de pagamento, n&o havera
qualquer tipo de remuneragio ou acréscimo sobre o valor colocado a disposicao do Titular
de CRI na sede da Emissora.

4.1.14. Prorrogacao dos Prazos
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4.1.14.1. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacao, até o primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que
nao seja considerado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

4.1.15. Regime Fiduciario

4.1.15. Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos da
Clausula Sexta abaixo.

4.1.16. Garantia Flutuante e Demais Garantias
4.1.16.1. Os CRI nao contardo com garantia flutuante da Emissora.

4.1.16.2. Além do Regime Fiducidrio, as Obrigagdes Garantidas contardo com garantia
adicional, que consiste na: (i) Alienagéo Fiduciaria do Imovel; (ii) Alienacdo Fiduciaria de
Quotas; e (iii) Reserva de Garantia.

4.1.16.3. Especificamente em relagdo a Alienagao Fiduciaria de Quotas, esta vigorara, de
forma plena e eficaz, até (i) o pagamento efetivo e integral das Obriga¢des Garantidas, ou (ii)
o efetivo registro do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imdvel no competente Cartério de
Registro de Imdveis, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imodveis, o que
ocorrer primeiro (“Condicéo Resolutiva da Alienacao Fiduciaria de Quotas”).

4.1.16.4. Observado o disposto no item 4.1.16.3. acima, verificado o pagamento integral das
Obrigagbes Garantidas, os direitos decorrentes da Alienagao Fiduciaria de Imobvel, da
Reserva de Garantia e da Alienacéo Fiduciaria de Quotas, conforme o caso, extinguir-se-ao
automaticamente para todos os efeitos, sem que seja necessario o aditamento do presente
Termo de Securitizag&o ou a realizagdo de Assembleia Geral.

4.1.16.5. O Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas sera registrado nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos das sedes das partes no prazo de ate 20 (vinte) dias apos
a assinatura do presente Termo de Securitizagdo, devendo ser entregues ao Agente
Fiducidrio copia do contrato registrado em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu
efetivo registro.

4.1.16.6. O Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével sera registrado no Cartério de
Registro de Iméveis competente no prazo de ate 180 (cento e oitenta) dias corridos apés a
assinatura do presente Termo de Securitizagao, prazo este prorrogavel por mais um unico
periodo de 180 (cento e oitenta) dias corridos, desde que o responsavel comprove estar
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diligenciando o cumprimento das exigéncias apresentadas pelo Oficial de Registro de
Iméveis competente, dentro dos prazos legais, devendo ser entregue ao Agente Fiduciario e
a Emissora copia do referido contrato registrado, bem como a matricula constando o registro
da alienagdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis apos a data de seu efetivo registro ou de
seu efetivo arquivamento, respectivamente.

4.1.16.7. No prazo de 30 (trinta) dias apos a assinatura do presente Termo de Securitizagéo,
devera ser registrado a alteragdo contratual do contrato social da Maxxima, na competente
Junta Comercial, para constar a Alienagdo Fiduciaria de Quotas, devendo ser entregue ao
Agente Fiduciario copia do contrato social com referida alteragéo no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data de seu efetivo registro.

4.1.16.8. Nos termos dos itens 7.1. a 7.3. do Contrato de Locacao, o Devedor, durante toda
a vigéncia do Contrato de Locagdo, mantera, as suas exclusivas expensas e
responsabilidade, as edificagdes existentes no Imével, a partir da data de entrega do
Empreendimento, qual seja, 16 de julho de 2012, e aquelas que eventualmente construir,
seguradas por empresa de seguros de primeira linha, idénea, regularmente estabelecida no
Brasil, devendo apresentar & Cedente, na data de recebimento do Empreendimento, apdlice
de seguro relativamente as edifica¢des, na modalidade “seguro de risco empresarial’, que
abrange cobertura contra (a) incéndio, (b) raios, (c) queda de aeronaves, (d) inundagdes, (e)
explosbes de qualquer natureza, (f) vendavais, compativel com os riscos inerentes a
operagdo do Devedor no Empreendimento. Para fins de contratagdo do seguro o valor de
reposicdo do Empreendimento devera ser de R$25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de
reais).

4.1.16.8.1. Nos termos dos itens 7.6. a 7.8. do Contrato de Locagdo, em caso de
sinistro total do Imével, a Maxxima se compromete a reconstruir o Imoével mediante o
recebimento do prémio. O periodo para reconstru¢do do Imével, no todo ou em parte,
em condi¢gdes normais, nao podera ser superior a 12 (doze) meses, sob pena de ser
pleiteada a rescisdo do Contrato de Locagéo pelo Devedor, sem aplicagdo de qualquer
penalidade a este.

4.1.16.8.2. Sem prejuizo do disposto nos itens acima e nos termos do Contrato de
Locagdo, a Maxxima devera contratar apdlice de seguro para, em caso de sinistro,
cobrir o pagamento de aluguéis devidos pelo Devedor durante o periodo de 1 (um) ano
ou até o término da reconstrugao do Imével, o que ocorrer primeiro.

4.1.17. Destinagcao dos Recursos
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4.1.17.1. Os recursos obtidos com a subscri¢cao dos CRI serao utilizados pela Emissora para
a aquisicdo dos Créditos Imobilidrios e, portanto, para o pagamento do Valor de Cess&o nos
termos do Contrato de Cesséo.

4.1.18. Eventos de Vencimento Antecipado dos CRI

4.1.18.1. Observado o disposto nos itens 4.1.18.2. a 4.1.18.4. abaixo, as seguintes hipdteses
serdo consideradas eventos de vencimento antecipado dos CRI (“Eventos de Vencimento

Antecipado”):

(@) qualquer hipétese em que seja devida e ndo paga a Multa Indenizatéria, nos termos e
sob as condi¢cOes estabelecidas nos itens 10.4. e 10.6. do Contrato de Locagéo, e ndo
seja exercida a Opgao de Recompra pela Maxxima no prazo estabelecido no item 8.1.1.
do Contrato de Cesséao; e

(b) qualquer hipétese em que seja devido e ndo pago o Prego de Restituicdo e/ou a
Indenizagao por Resolugéo relativamente aos Créditos Imobiliarios, nos termos e sob as
condicbes estabelecidas no Contrato de Cessao; e

(c) na ocorréncia de qualquer das hipoteses previstas no item 8.1. do Contrato de Cesséo
sem que seja exercida a Opcdo de Recompra da Maxxima no prazo estabelecido no
item 8.1.1. do Contrato de Cesséo.

4.1.18.2. A ocorréncia dos Eventos de Vencimento Antecipado previstos acima, com excegao
das hipéteses nas quais seja devido o Prego de Restituicdo em razdo da ocorréncia de
quaisquer Hipoteses de Retrocessdo de Vencimento Antecipado Nao Automatico, acarretara
o vencimento antecipado automatico dos CRI, independentemente de qualquer consulta aos
Titulares de CRI, observado o disposto no item 4.1.18.5. abaixo.

4.1.18.3. Exclusivamente em relacdo aos Eventos de Vencimento Antecipado Nao
Automaticos, o Agente Fiduciario devera convocar imediatamente Assembleia dos Titulares
dos CRI, para deliberar sobre a declaragéo do vencimento antecipado dos CRI, bem como
acerca de qualquer outra medida que os Titulares dos CRI em Circulagdo julguem
necessarias na defesa de seus interesses. Caso o Agente Fiduciario deixe de convocar a
Assembleia Geral aqui mencionada, referida assembléia podera ser convocada por Titulares
dos CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) do total dos CRI em Circulagao.

4.1.18.4. A Assembleia dos Titulares dos CRI mencionada no item 4.1.18.3. acima ser
instalada observado o quorum previsto no item 10.4. abaixo e devera deliberar pela)
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declaragcao do vencimento antecipado dos CRI e as demais matérias pertinentes, sendo que
o vencimento antecipado nao sera determinado apenas se Titulares de CRI que representem
pelo menos 2/3 (dois tergos) do total dos CRI em Circulagdo tenham votado contra a
declaracdo de vencimento antecipado. Caso esse quorum ndo seja alcangado ou a
Assembleia ndo seja realizada por qualquer motivo dentro de até 30 (trinta) dias a contar do
Evento de Vencimento Antecipado, o Agente Fiduciario declarara antecipadamente vencidas
todas as obrigagbes constantes do presente Termo de Securitizagdo e iniciara os
procedimentos de execugao das Garantias.

4.1.18.5. Caso venha ocorrer ou ser declarado, conforme o caso, um Evento de Vencimento
Antecipado, a excussdo das Garantias devera ser imediata e automatica,
independentemente de realizagdo de Assembleia Geral de Titulares de CRI.

4.1.19. Eventos de Liquidagcdo do Patriménio Separado

4.1.19.1. As seguintes hipéteses serdo consideradas eventos de liquidacdo do Patriménio
Separado dos CRI (“Eventos de Liguidacéo do Patriménio Separado™):

(a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagao judicial ou extrajudicial
a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacao judicial do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de
recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperag¢ao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora;
(c) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de pedido de autofaléncia pela Emissora;

(d) ndo pagamento pela Emissora das obrigagfes pecunidrias devidas a qualquer dos
eventuais Titulares de CRI, nas datas previstas neste Termo de Securitizagdo, nao
sanado no prazo de 1 (um) Dia Util, contado da data de vencimento original, desde que
a Emissora tenha recebido as presta¢ctes devidas pelo Devedor nos termos do Contrato
de Locacdo e/ou desde que a Emissora tenha recebido da Maxxima o Prego de
Restituicdo e/ou a Indenizagéo por Resolugéo e/ou o Valor de Opgéao, conforme o caso;
e

(e) falta de cumprimento pela Emissora de qualquer obrigagcdo nao pecuniaria prevista
neste Termo de Securitizagdo, nao sanada em 15 (quinze) dias, contados da data |do
recebimento, pela Emissora, de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
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Fiduciario.

4.1.19.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidag&o do Patrimbnio Separado, o
Agente Fiduciario devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que
tomar conhecimento do evento, Assembleia Geral para deliberar sobre a eventual liquidagao
do Patrimdnio Separado. Tal Assembleia Geral devera ser realizada no prazo maximo de 20
(vinte) dias a contar da data de publicagcdo do edital relativo a primeira convocagao, ou no
prazo maximo de 8 (oito) dias a contar da data de publicagao do edital relativo a segunda
convocagdo, se aplicavel, sendo que, na hipétese de segunda convocagao, o respectivo
edital devera ser publicado no primeiro Dia Util imediatamente posterior & data indicada para
a realizagdo da Assembleia Geral nos termos da primeira convocacgao.

4.1.19.3. Na Assembleia Geral, que sera instalada observado o quorum previsto no item
10.4. deste Termo de Securitizagédo, os Titulares de CRI poderdo optar, por deliberagéo de
Titulares de CRI que representem, no minimo, a maioria simples dos CRI em Circulagao, por
néo declarar liquidagdo do Patrimdnio Separado.

4.1.19.4. Na hipétese de a Assembleia Geral deliberar pela liquidacdo do Patriménio
Separado, os Titulares de CRI deverao deliberar sobre (i) 0 novo administrador do Patriménio
Separado e as regras para sua administragdo; ou (ii) a nomeacgéo do liquidante e as formas
de liquidacao do Patrimdnio Separado.

4.1.20. Publicidade

4.1.20.1. Os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora deverdo ser
publicados no jornal “O Dia de Sao Paulo”, e no website da Emissora, assim como
prontamente informados diretamente ao Agente Fiduciario por meio de comunicagao por
escrito, obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares.

4.1.20.2. As demais informagdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do Sistema de
Envio de Informagdes Periédicas e Eventuais da CVM.

4.1.21. Classificagao de Risco

4.1.21.1. Os CRI desta Emissdo foram objeto de classificacdo de risco realizada pela
Agéncia de Rating, que atribuiu a nota A- (global) e brAA (local), na Data de Emissao.

4.1.21.2. O relatério completo sera disponibilizado ao Agente Fiduciario na mesma data e
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sua divulgacao e estara disponivel no website da Emissora.

4.1.21.3. O relatério de classificacdo de risco sera atualizado anualmente no curso desta
Emissdo, devendo, apds cada atualizagdo, 0 mesmo ser enviado ao Agente Fiduciario.
Todos os custos decorrentes da atualizacdo e manutencio da classificagao de risco serdo
suportados pelo Patriménio Separado.

4.1.22. indice de Atualizagdo Monetaria

4.1.22.1. Na hipétese de o IGP-M ser extinto ou considerado inaplicavel, os valores passarao
a ser corrigidos pelo IGP-DI e, na impossibilidade de utilizagao deste, pelo IPCA e, na falta
deste, pelo INPC. Na falta de quaisquer dos indices anteriormente definidos, o IGP-M sera
substituido por indice a ser acordado pela Maxxima em conjunto com o Devedor, nos termos
do Contrato de Locacéo, e aprovado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral,
conforme previsto no item 6.1. “j” do Contrato de Cesséo.

4.1.23. Opgao de Recompra dos Créditos Imobiliarios

4.1.23.1. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos descritos no item 8.1. do Contrato de
Cesséo, a Emissora devera comunicar o Agente Fiduciario para que, em conjunto, notifiquem
a Maxxima, por escrito, sobre sua Opgédo de Recompra, e solicitem que esta se manifeste
sobre seu interesse em exercer ou hdo a Opgao de Recompra (“Comunicacéo de Opcéo de
Recompra”). Caso deseje exercer sua Opgdo de Recompra, a Maxxima devera assim
informar a Emissora e o Agente Fiduciario, por escrito, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis
contados do recebimento da Comunicagdo de Opg¢ao de Recompra.

4.1.23.1.1. A Opcao de Recompra devera ser exercida mediante o pagamento de montante
correspondente ao Prego de Restituicdo, calculado conforme estabelecido no item 7.3. acima
(“Valor_da Opcédo”), no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da
Comunicacao de Opcéo de Recompra

4.1.23.2. Caso a Maxxima opte por nado exercer a Opcdo de Recompra, conforme
estabelecido na Clausula Oitava do Contrato de Cessdo, a Emissora devera promover
imediatamente a excussdo das Garantias, conforme orientagdo dos Titulares dos CRI
formalizada em Assembleia Geral.

4.1.23.3. A Emissora devera utilizar os recursos decorrentes do pagamento do Valor da
Opcéo pela Maxxima, exclusivamente para realizar a amortizagéo extraordinaria dos CRI, no
montante exato dos recursos recebidos.

INSTRUMENTO: TER Pagina 27 de 66
AUTENTICAGAO (SIM-II): 27BD98D7-4E44-4E44-B70E-42DBEE33874F

IBBA _OPERACOESESTRUTURADAS _TERMO _SECURITIZAGAO /CRI

_FAMILIAMARANHAO _1D94045 é




4.1.23.4. Uma vez exercida a Opc¢éo de Recompra, e devidamente pago o Valor da Opgéo
pela Maxxima, a Emissora ndo podera, sob qualquer hipbtese, iniciar o processo de
excussao das Garantias. Ainda nesta hipbtese, a Maxxima sub-rogar-se-a, automaticamente,
nos direitos da Emissora em relagdo aos Créditos Imobiliarios, passando a ser a unica e
exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado do Devedor em relagéo a
tais Créditos Imobiliarios.

4.1.24. Resgate Antecipado

4.1.24.1. Os CRI deverao ser resgatados antecipadamente caso se verifique a ocorréncia de
quaisquer dos seguintes eventos: (i) Retrocessdo dos Creéditos Imobiliarios, conforme item
7.1. do Contrato de Cesséo; (i) Resolugao da Cesséo, conforme item 7.6. do Contrato de
Cesséo; (iii) pagamento da Multa Indenizatéria pelo Devedor, conforme o Contrato de
Locacéo; ou (iv) exercicio da Opgao de Recompra pela Cedente.

4.1.24.2. O Resgate Antecipado dos CRI sera realizado pelo valor equivalente (a) ao Prego
de Restituicdo, no caso dos itens (i), (ii) e (iv) do item 4.1.24.1. acima; ou (b) a Multa
Indenizatéria, no caso da alinea (iii) do item 4.1.24.1. acima.

4.1.24.3. Conforme disposto nos itens 7.7. e 8.4. do Contrato de Cesséo, a Emissora obriga-
se a utilizar os recursos decorrentes (i) do pagamento do Preco de Restituicdo; (ii) do
pagamento da Indenizagdo por Resciséo; (iii) do pagamento da Multa Indenizatoria; e (iv) do
pagamento do Valor de Opgao, exclusivamente para pagar os Titulares de CRI, bem como
para cumprir as demais obrigagdes do Patriménio Separado, se houver, no prazo de 2 (dois)
Dias Uteis contados da data de recebimento dos respectivos recursos da Maxxima ou do
Devedor, conforme o caso.

4.1.25. Amortizagao Extraordinaria

4.1.25.1. A Emissora devera promover a amortizacdo extraordinaria total ou parcial dos CRI
vinculados ao presente Termo de Securitizagdo, caso seja verificado o pagamento
antecipado dos Créditos Imobilidrios pelo Devedor.

4.1.25.2. A amortizagao extraordinaria total ou parcial devera ser realizada pelo valor nao
amortizado e atualizado dos CRI, calculado na forma prevista no item 4.1.8. acima, acrescido

da Remuneragdo e encargos moratorios, se aplicaveis.

4.1.25.3. O pagamento da amortizagéo extraordinaria, seja total ou parcial, sera efetuado §ob
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a supervisdo do Agente Fiduciario, alcangando os CRI proporcionalmente ao seu Valor
Nominal Unitario na data do evento. Ocorrendo a amortizagdo extraordinaria parcial, a
Emissora devera informar a CETIP o valor que sera amortizado extraordinariamente no prazo
de até 1 (um) dia antes da data de pagamento da proxima Parcela Mensal de Amortizagao.

4.1.25.4. O Agente Fiduciario devera informar aos Titulares de CRI sobre a amortizagao
extraordinaria no prazo maximo de 1 (um) Dia Util contado da data em que tiver tomado
conhecimento do pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios pelo Devedor.

4.1.25.5. A Emissora obriga-se a utilizar os recursos decorrentes do pagamento antecipado
dos Créditos Imobiliarios pelo Devedor exclusivamente para pagar os Titulares de CRI, bem
como para cumprir as demais obrigagdes do Patrimdnio Separado, se houver no prazo de 2
(dois) Dias Uteis contados da data do efetivo recebimento pela Emissora dos referidos
recursos decorrentes do pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios do Devedor.

4.1.26. Fatores de Risco

4.1.26.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagdo especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, ao
Devedor e aos proprios CRI objeto desta Oferta Restrita. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste Termo de Securitizagao,
bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar
necessario antes de tomar uma decisao de investimento. Exemplificamos abaixo, de forma
n&o exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na aquisi¢do dos CRI:

(@) A capacidade da Emissora em honrar suas obrigagbes decorrentes do CRI depende do
pagamento dos Créditos Imobiliarios pelo Devedor. Os CRI sdo lastreados nos Créditos
Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do estabelecimento de regime
fiduciario, constituindo Patriménio Separado do patriménio da Emissora. Os Créditos
Imobiliarios representam créditos detidos pela Emissora contra o Devedor, compostos
pelos aluguéis, multas, indenizagdes e penalidades decorrentes do Contrato de
Locacao. O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI da presente
Emissdo nado conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelo titular dos CRI do montante devido
conforme este Termo de Securitizacdo depende do cumprimento total, pelo Devedor, de
suas obrigagdes assumidas no Contrato de Locagdo em tempo habil para o pagamento
pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afeteph a
situagdo econdmico-financeira do Devedor podera afetar negativamente a capacigade
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do Devedor em honrar suas obrigagdes nos termos do Contrato de Locagao e, por
conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

(b) O Contrato de Locagdo esta sujeito a determinadas hipoteses de término antecipado, o
que acarretarda o resgate antecipado dos CRI. Além disso, a ocorréncia de certos
eventos relativos ao Contrato de Locagdo e ao Contrato de Cessdo podera acarretar a
amortizagdo extraordinéria dos CRI. O Contrato de Locagao podera ser resilido ou
rescindido antecipadamente por varios motivos € nado ha garantias de que o Devedor
tera recursos suficientes para fazer face aos pagamentos a Emissora advindos dessas
hipoteses de término antecipado e, portanto, que a Emissora dispora de recursos
suficientes para fazer os pagamentos devidos aos Titulares de CRI. Além disso, o
término antecipado do Contrato de Locagdo ou a resolugdo ou a retrocessao do
Contrato de Cessdo podera fazer com que os Titulares de CRI recebam os
correspondentes recursos antes da data originariamente prevista para vencimento.
Nesta hipétese, os Titulares de CRI poderado ter suas expectativas de retorno com o
investimento feito frustradas.

(c) Caso ocorra qualquer das Hipdteses de Retrocessédo ou das hipoteses de Resolugdo da
Cessédo antes da liberagdo, para a Cedente, do Valor de Cessdo mantido na Conta
Depésito a Emissora devera utilizar os valores existentes na Conta Depdsito para
pagamento do Prego de Restituigdo ou da Indenizagdo por Resolugdo, conforme o
caso. Tendo em vista que os recursos depositados na Conta Depésito serdo
provavelmente remunerados a taxa inferior a taxa que remunera os CRI, os valores
existentes na Conta Deposito podem nao ser suficientes para o pagamento integral do
Preco de Restituigdo ou da Indenizagdo por Resolugdo, conforme o caso, hipétese em
que a Cedente permanecera obrigada pelo pagamento de eventual saldo
remanescente, sendo tal obrigacdo garantida pela Alienacao Fiduciaria de Quotas que,
por sua vez, podera ndo ser suficiente para o pagamento de todas as obrigagdes
relacionadas aos CRI;

(d) Credores Privilegiados. A Medida Proviséria n°. 2.158, em seu artigo 76, estabelece as
normas para a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica, e determina que nao produzem efeitos em relagdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que |lhes sao atribuidos. Dessa forma os credores fiscais, previdenciarios ou
trabalhistas que a Emissora eventualmente venha a ter, poderao concorrer de forma
privilegiada com o Titular de CRI sobre o produto de realizagcdo dos Créditos
Imobiliarios em caso de faléncia, ainda que integrantes do Patrimdnio Separado.

/
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(e)

Néo existe jurisprudéncia consolidada acerca da securitizagdo. Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um conjunto de
rigores e obrigagbes de parte a parte estipuladas atraves de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
que tange a este tipo de operagado financeira, em situagdes de stress podera haver
perdas por parte dos Titulares de CRI em razéo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabougo contratual.

O Contrato de Alienag¢do Fiduciaria de Imével e o Contrato de Alienagéo Fiduciaria de
Quotas ainda ndo estéo regularmente registrados nos cartorios competentes até a Data
de Emissdo dos CRI. Nos termos do inciso | do artigo 127 da Lei 6.015 de 31 de
dezembro de 1973, o Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas devera ser registrado
nos cartérios de titulos e documentos competentes para a prova das obrigacdes
decorrentes destes. Ainda, segundo o artigo 23 da Lei 9.514/1997, a propriedade
fiduciaria dos imoveis dados em garantia somente sera constituida mediante o registro
do Contrato de Alienacgéo Fiduciaria de Imével nos competentes cartérios de registro de
iméveis. Na Data de Emissdao dos CRI, referidos contratos ainda nao estdo
regularmente registrados nos cartérios devidos, sendo que (i) em relacdo ao Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Imovel, o registro devera ser realizado dentro de prazo néo
superior a 180 (cento e oitenta) dias contados da data de sua assinatura, prorrogaveis
por mais 180 (cento e oitenta) dias, e (i) em relacdo ao Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Quotas, o registro devera ser realizado no prazo de 20 (vinte) dias
contados da data de sua assinatura. Além disso, na Data de Emissdo, a certidao
negativa de débitos de obra de construgao civil referente ao Imével ndo havia sido
emitida, sendo que o atraso em sua obtengdo podera acarretar eventuais dificuldades
na efetivacdo do registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imovel perante o
competente cartdrio de registro de iméveis. Desta forma, caso ocorra o inadimplemento
de quaisquer das Obrigagdes Garantidas antes do registro de referidos contratos nos
cartérios respectivos, o Titular de CRI podera enfrentar dificuldades para excutir as
Garantias, ou mesmo ndo conseguir excuti-las. Na ocorréncia da prenotagdo do
Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imoével, o Valor de Cesséo sera liberado para a
Cedente e, caso o efetivo registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoével
perante o Servigo de Registro de Imoéveis venha a ndo se concretizar, os Titulares De
CRI contarao apenas com a Alienagao Fiduciaria de Quotas como garantia.

Os Créditos Imobiliarios poderdo ser objeto de resgate antecipado e/ou amortizagdo
extraordinaria. Na ocorréncia das hipéteses de resgate antecipado e/ou amortizacao
extraordinaria previstas no presente Termo de Securitizagao, o Titular do CRI recebera
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(h)

(i)

antecipadamente, total ou parcialmente, a amortizacao de seu investimento podendo ter
frustrada sua expectativa de prazo e montante final de rendimentos auferidos. Neste
caso, o Titular do CRI deixa de receber a rentabilidade que estes CRI hipoteticamente
poderiam lhe proporcionar caso ndo tivessem sido pre-pagos. Adicionalmente, a
efetivacdo de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de reinvestimentos por
parte do Titular de CRI a mesma taxa estabelecida como remuneragéo dos CRI.

Atipicidade do Contrato de Locagdo em regime “built-to-suit’. As operagdes “built-to-suit’
foram introduzidas recentemente no mercado imobiliario brasileiro e ainda nao sédo
objeto de legislagao propria, inexistindo, também, qualquer jurisprudéncia consolidada a
respeito deste assunto. Desta forma, ha o risco do Devedor, descumprindo o Contrato
de Locacéo, postular em juizo a desconsideragéo da operagéo de “built-to-suit’ como
operagao Unica, e tentar utilizar-se de prerrogativas de locataria de locagbes comuns,
sujeitas a Lei n°. 8.245, de 18 de outubro de 1991, quais sejam: (i) direito a agbes
revisional de aluguel a cada trés anos, que objetiva adequa-lo ao valor de mercado,
podendo o valor dos Créditos Imobiliarios ser majorado ou reduzido; (ii) devolugéo do
Imével antes do término do prazo de vigéncia do Contrato de Locagédo, mediante
pagamento de valor rescisorio inferior a multa nele pactuada, e (jii) revisao do valor dos
aluguéis devidos pelo Devedor sob o Contrato de Locagéo no caso de redugdo da area
utilizada pelo Devedor dentro do Imével, inclusive em decorréncia de sinistros ou da
desapropriagdo parcial do terreno sobre o qual o Imével foi construido. Qualquer
revisdo no Contrato de Locagdo que possa descaracterizar a operagéo de “built-to-suit’
podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI e aumentar os riscos dos Titulares dos
CRI.

Dispensa do registro na CVM. Tendo em vista que os CRI serdo colocados com
esforcos restritos, nos termos da Instrucdo CVM 476, a Oferta Restrita esta
automaticamente dispensada do registro de distribuigdo previsto no artigo 19, inciso |,
da Lei n°. 6.385/1976. Deste modo, a CVM nao analisara os documentos relacionados a
emissio dos CRI. Os investidores devem assim buscar obter informagdes, para tomada
de decisdo de subscricdo e integralizagdo dos CRI, com a instituicdo contratada para
realizar a colocagéo publica destes valores mobiliarios ou com a Emissora, em caso de
aquisicao no mercado secundario.

() Insuficiéncia das Garantias. Na hipotese de inadimplemento dos CRI, as Garantias
poderdo ser executadas para pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI.
Nessa hipotese, o valor obtido com a execugéo forgada das Garantias podera nag ser
suficiente para resgate integral dos CRI.
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(k)

(m)

(n)

Risco de Endosso do Seguro Patrimonial. Nos termos do Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Imoével, apés a entrega do Empreendimento, pela Maxxima, e a
correspondente aceitagdo pelo Devedor, nos termos do item 2.12.1. do Contrato de
Locagdo, a Maxxima tomara as providéncias para que o Devedor proceda ao endosso,
dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de assinatura do Contrato de
Cessao, de todas as apdlices referentes ao Empreendimento indicadas no item 7.2. do
Contrato de Locagdo, em beneficio da Emissora. Caso ocorra qualquer sinistro no
Imével ou no Empreendimento antes do endosso das referidas apdlices, a indenizagao
securitaria ndo sera destinada diretamente para a Emissora, podendo haver diminuigao
dos recursos a serem destinados a8 Emissora, no ambito da Emissao.

Risco quanto ao Imével objeto da Alienagdo Fiduciaria de Imovel e da execugdo da
referida garantia. O CRI ndo assegura a seus detentores qualquer direito sobre o
Imével, nem mesmo o direito de reté-lo em caso de qualquer inadimplemento das
obrigagdes decorrentes do CRI pela Emissora ou do Contrato de Locacao, pelo
Devedor. Em caso de execu¢ao da Alienacao Fiduciaria de Imével, ha que se observar
também que (i) a natureza da atividade que sera exercida pelo Devedor no Imével, qual
seja, de monitoramento de todo o sistema elétrico nacional (servigo essencial e de
interesse nacional), bem como a instalagdo, no Imével, do Centro de Operagdes do
Nordeste, (ii) a auséncia da mengéo expressa ao disposto no paragrafo 7° do artigo 27
da Lei 9.514/97 no Contrato de Locagdo; podem resultar em dificuldade para a
desocupacdo do Imével. Dessa forma, se nado arrematado em leildo publico, a
propriedade do Imoével sera consolidada em nome da Emissora, que podera enfrentar
certa dificuldade para aliena-lo e, por consequéncia, obter recursos para pagamento do
CRI e (iii) estando o Imével e 0 Empreendimento em processo de regularizagdo perante
as autoridades competentes, para obtengao das licengas necessarias, existe o risco de
uma eventual irregularidade na construcdo e/ou em relagéo a qualquer outra exigéncia
da legislacdo especifica. Se materializado tal risco, pode haver impacto negativo no
valor de venda do Imével.

Risco de alteragdo na aliquota do IOF. Os Titulares do CRI estéo sujeitos a tributagéo
indicada no Anexo IV ao presente Termo de Securitizagdo, sendo que, no caso do
Imposto sobre Operagdes de Cambio (“IOF/Cambio”), a aliquota atualmente aplicavel
podera ser majorada, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), a qualquer
tempo por ato do Poder Executivo, com aplicagdo imediata para as operacdes
realizadas a partir do referido aumento e sem aplicacao retroativa.

Risco de intervengdo, liquidagdo extrajudicial ou faléncia do Iltat BBA ou do \ltau
Unibanco S.A. Os valores mantidos na Reserva de Garantia deverao ser aplicados
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Certificados de Depésito Bancario (CDB) de emissao do Itai BBA ou do Itat Unibanco
S.A. ou em operagdes compromissadas de recompra celebradas com o Itai BBA ou
com o ltau Unibanco S.A., estando tais valores sujeitos, portanto, ao risco de credito de
referidas instituicdes financeiras. Em caso de intervengéo, liquidagdo extrajudicial ou
faléncia do Itau BBA ou do Itatl Unibanco S.A., é possivel que a Emissora nao consiga
obter a restituicdo dos recursos depositados na Conta Reserva e, consequentemente,
ndo consiga efetuar o pagamento dos Créditos Imobilidrios em caso de inadimplemento
do Devedor por periodo inferior a 2 (dois) meses consecutivos.

Risco de auséncia do “Habite-se”. O inicio do prazo relativo a locagéo atipica do Imével
ocorreu em 31 de outubro de 2012, com a entrega do Empreendimento em 16 de julho
de 2012, a apresentagdo do Alvara de Funcionamento, pela Maxxima, e a
correspondente aceitagdo, pelo Devedor, nos termos do item 2.12.1. do Contrato de
Locacgédo, conforme correspondéncia encaminhada pelo Devedor 4 Maxxima em 31 de
outubro de 2012. Nos termos de referida notificagdo, a Maxxima declarou que (i) o
Alvara de Funcionamento é atestado equivalente aoc “Habite-se” e o substitui em carater
provisério e (ii) se responsabiliza pela obtencdo do “Habite-se” dentro do prazo do
Alvara de Funcionamento ou obteng¢do de novo alvara de localizagdo e funcionamento
provisoério ou, ainda, a renovagdo do Alvara de Funcionamento. Caso a Maxxima né&o
consiga cumprir com a obrigagdo prevista no item (ii) o Devedor podera deixar de
realizar o pagamento dos alugueis devidos nos termos do Contrato de Locagao ate que
a Maxxima realize a efetiva regularizagdo do Imdvel. Nesta hipdtese, caso a Maxxima
ndo consiga obter o “Habite-se” enquanto houver saldo suficiente na Reserva de
Garantia para manter o CRI adimplente, tal fato sera considerado uma hipétese de
retrocessdo e a Maxxima estara obrigada a efetuar o pagamento do Prego de
Restituigao.

Risco de conflito de competéncia. A eleicdo de foro judicial nos documentos da
operagao e foro arbitral no Contrato de Locagéo gera o risco da arguigdo de um conflito
de competéncia por uma das partes, em caso de demanda. Uma vez instaurado um
conflito de competéncia, no qual sera definido o foro em que a controversia sera
analisada/decidida, abre-se as partes a possibilidade de discuss&o no ambito do conflito
de competéncia até decisdo final do Superior Tribunal de Justica ou do Supremo
Tribunal Federal. Deste modo, uma das principais caracteristicas da elei¢cdo do foro
arbitral, que é a celeridade para resolugéo de conflitos fica comprometida. De outro
lado, a elei¢do de foro arbitral e do foro judicial também se apresentam conflitantes uma
vez que enquanto a decis&o arbitral é irrecorrivel, perante o Poder Judiciario se té
minimo, 3 esferas diversas distintas e independentes para decisao/revisdo da matgria,
de forma que esta estrutura pode vir a acarretar aumento do prazo para satisfagdo ga
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obrigagdo inadimplida, e, por consequéncia, frustrar a expectativa de retorno do
investimento.

(qQ) Risco de insuficiéncia da Multa Indenizatéria. O Contrato de Locagéo estabelece uma
metodologia de calculo da Multa Indenizatéria pela qual o valor devido pelo Devedor a
titulo de Multa Indenizatéria pode eventualmente ser inferior ao Saldo Devedor
Atualizado dos CRI. Nesta hipotese, a diferenc¢a entre o valor da Multa Indenizatéria e o
Saldo Devedor Atualizado dos CRI somente podera ser obtida por meio do pagamento,
pela Maxxima, do Prego de Restituicdo (sendo que, neste caso, a Multa Indenizatéria
devera ser deduzida do Pre¢o de Restituicdo devido) ou, caso a Maxxima nao realize o
pagamento do Prego de Restituigdo, por meio da excussdo das Garantias, sendo que
tal fato pode vir a acarretar aumento do prazo para recebimento do Saldo Devedor
Atualizado dos CRI, e, por consequéncia, frustrar a expectativa de retorno do
investimento.

CLAUSULA V - DA FORMA DE DISTRIBUIGAO DOS CRI

5.1. Os CRI seréo objeto de distribuigdo publica com esforgos restritos de colocagéo, sob
regime de melhores esforgos de colocagdo, com a intermediagdo do Coordenador Lider
(“Oferta Restrita”).

5.2. Tendo em vista tratar-se de oferta publica distribuida com esforgos restritos de
colocagdo, a Emisséo nao sera registrada junto a CVM, nos termos da Instrugdo CVM 476.

5.3. No ambito da Oferta Restrita, (i) o Coordenador Lider somente podera acessar, no
maximo, 50 (cinquenta) Investidores Qualificados, em conjunto; e (i) os CRI somente
poderdo ser adquiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados, nos termos do
artigo 3° da Instrugao CVM 476.

5.4. O publico alvo da Oferta Restrita sera composto por investidores qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n°. 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada, observado ainda o disposto nos incisos | e Il do artigo 4° da Instrugao
CVM 476 (“Investidores Qualificados”).

5.5. Nos termos da Instrugcdo CVM 476 e para fins da Oferta Restrita descrita na presente
Clausula: (i) todos os fundos de investimento serdo considerados investidores qualificados,
ainda que se destinem a investidores ndo qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas
consideradas Investidores Qualificados deverao subscrever ou adquirir, no dmbito da Qferta
Restrita, CRl no montante minimo de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais).
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5.6. Os CRI nao poderdao ser negociados antes de completados 90 (noventa) dias da
subscricdo ou aquisicdo dos CRI pelos respectivos titulares nos termos dos artigos 13 e
seguintes da Instrucdo CVM 476. Adicionalmente, os CRI somente poderdo ser negociados
entre Investidores Qualificados, nos termos do artigo 15 da mesma Instru¢do CVM 476.

5.7. A Emissao e a Oferta Restrita ndo poderdo ser aumentadas em nenhuma hipétese.

5.8. O prego de integralizacdo dos CRI sera o correspondente ao Valor Nominal Unitario
atualizado monetariamente pelo IGP-M, acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata
temporis, desde a Data de Emisséo, até a data da sua efetiva integralizagéo.

CLAUSULA VI - DA INSTITUIGAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n° 9.514/1997, a Emissora
institui o Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo de
Securitizagao, nos termos da declaragdo constante do Anexo V deste Contrato.

6.1.1. O Regime Fiduciario sera efetivado mediante entrega deste Termo de Securitizagdo
na Instituicdo Custodiante, para custédia conforme previsto no artigo 23 da Lei n°
10.931/2004.

6.2. Os Créditos Imobiliarios sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo destacados do
patriménio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagbes relativas ao Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n°. 9.514/1997.

6.3. Os Créditos Imobilidrios objeto do Regime Fiduciario responderdo apenas pelas
obrigagbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do
Patriménio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo de
Securitizagdo, estando isentos de qualquer agdo ou execucdo de outros credores da
Emissora que ndo sejam os Titulares de CRI, ndo sendo passiveis de constituicdo de outras
garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste
Termo de Securitizag&o.

6.4. A Emissora administrara o Patrimonio Separado instituido para os fins desta Emissao,
mantendo registro contabil independente do restante de seu patriménio e elaborando
publicando as respectivas demonstra¢des financeiras, em conformidade com o artigo 12 da
Lei n°®. 9.514/1997.
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CLAUSULA VIl - DA ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1. Emissora administrara o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias
a manutencéo de sua regularidade, notadamente com relagdo aos fluxos de pagamento dos
Créditos Imobiliarios e demais encargos acessorios.

7.1.1. A eventual contratacido da Maxxima para administracdo e cobran¢a dos Créditos
Imobiliarios ndo exime a Emissora das responsabilidades decorrentes da administragcao do
Patriménio Separado.

7.1.2. Sempre que solicitado pelos Titulares de CRI, por escrito e com prazo de
antecedéncia de pelo menos 20 (vinte) Dias Uteis, a Emissora fornecera os relatorios
relativos & gestdo dos Créditos Imobiliarios. Nao obstante, os Titulares de CRI poderédo
solicitar tais relatérios diretamente ao Agente Fiduciario, que os recebera mensalmente da
Emissora.

7.2. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposicéo legal ou regulamentar, negligéncia ou administragcdo temeraria ou, ainda, por
desvio de finalidade do Patrimdnio Separado.

CLAUSULA VIl - DAS DECLARAGCOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA
8.1. A Emissora neste ato declara que:

(a) €& uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por acOes com registro de companhia aberta de acordo com as leis
brasileiras;

(b) é uma companhia securitizadora devidamente registrada na CVM nos termos da
Instrucdo CVM 414, e em funcionamento de acordo com a legislagédo e regulamentacéo
em vigor,

(c) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragao
deste Termo de Securitizagdo, a emissao dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigagbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

(d) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagdo tém podeares
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(h)

@

U

estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagbes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados,
estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

é legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

nos termos da opinidao legal emitida por escritério especializado, & responsavel pela
existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas condi¢cdes descritas no
Contrato de Cessao;

nos termos da opinido legal emitida por escritério especializado, os Créditos Imobiliarios
encontram-se livres e desembaragados de quaisquer énus, gravames ou restricdes de
natureza pessoal, real, ou arbitral, ndo sendo do conhecimento da Emissora a
existéncia de qualquer fato que impecga ou restrinja o direito da Emissora de celebrar
este Termo de Securitizagéo;

nos termos da opinido legal emitida por escritério especializado, ndo tem conhecimento
da existéncia de procedimentos administrativos ou ag¢des judiciais, pessoais, reais, ou
arbitrais de qualquer natureza, contra a Maxxima, o Devedor, ou a Emissora, em
qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou, ainda
que indiretamente, o presente Termo de Securitizagéo,

nos termos da opinio legal emitida por escritério especializado, ressalvada a Alienagao
Fiduciaria de Imével, o Imovel encontra-se livre e desembaragado de quaisquer énus,
gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real;

nos termos da opinido legal emitida por escritério especializado, ndo tem conhecimento,
até a presente data, da existéncia de restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de
acesso ou seguranca relacionadas ao Imoével;

nos termos da opinido legal emitida por escritério especializado, o Imével sobre o qual
foi construido o Empreendimento esta livre de materiais perigosos, assim entendidos os
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas,
ou materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer
outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras;

nos termos da opinido legal emitida por escritério especializado, ndo tem conhecimento,
até a presente data, da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adeqyagao
suscitada por nenhuma autoridade governamental referente ao Imovel;
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(m)

(n)

8.2.

ndo ha qualquer ligagao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes; e

este Termo de Securitizagdo constitui uma obrigagcdo legal, valida e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes.

A Emissora declara que analisou diligentemente os documentos relacionados com os

CRI, para verificagdo da legalidade e da auséncia de vicios da operagdo, além da
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela
Emissora neste Termo de Securitizagéo.

8.3.

Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes da legislacdo ou da regulamentagédo em

vigor, assim como das demais obrigagbes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a
Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

(a)

preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracdes consolidadas, em conformidade com a Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei_das Sociedades por Acdes’), e com as
regras emitidas pela CVM,;

submeter suas demonstracdes financeiras a exame por empresa de auditoria
independente devidamente registrada na CVM;

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

manter os documentos mencionados na alinea (c) acima em sua pagina na rede
mundial de computadores, pelo prazo legal;

observar as disposi¢des da Instrugdo CVM n°. 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 358”), no tocante a dever de sigilo e vedagdes a negociagao;

() divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato
relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrucdo CVM 358;

(g) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM;
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(h)

(i)

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificagdo, a eventual
ocorréncia de qualquer dos Evento de Vencimento Antecipado;

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

CLAUSULA IX — DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Emissora nomeia e constitui a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. como Agente Fiduciario da Emissao que, neste ato, aceita a nomeagao para,
nos termos da lei e do presente Termo de Securitizagéo, representar perante a Emissora, os
interesses da comunhao dos Titulares de CRI.

9.2. O Agente Fiduciario declara que:

(a) aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuigbes previstas na legislacéo especifica e neste Termo de Securitizagéo;

(b) aceita integralmente este Termo de Securitiza¢éo, todas suas clausulas e condigbes;

(c) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo e a cumprir com
suas obrigagBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(d) a celebragio deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui
previstas nado infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

(e) n&do tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei
das Sociedade por Agdes, para exercer a fungao que lhe é conferida,

() nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no artigo
10 da Instrugcdo CVM n°. 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada;

(9) n&o tem qualquer ligagdo com a Emissora que o impeca de exercer suas fungoes;

(h) analisou, diligentemente, os documentos relacionados & Emisséo e a Oferta Restrita,
para verificagdo de sua legalidade e auséncia de vicios, alem da veracidgde,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgées disponibilizadas pela Emissora\no
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9.3.

presente Termo de Securitizagao, ressaltando, no entanto, que as Garantias prestadas
no 4mbito da presente Emissdo ndo se encontram constituidas e exequiveis na data de
celebracdo deste Termo de Securitizagdo, bem como n&o sdo, isoladamente,
suficientes, em relagéo ao saldo devedor dos CRIs.

O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste Termo

de Securitizacdo, devendo permanecer no exercicio de suas fungbes até a Data de
Vencimento dos CRI ou até sua efetiva substituicao.

9.4. Sao obrigagbes do Agente Fiduciario:

(a) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Titulares de CRI, acompanhando a
atuacio da Emissora na gestao do Patriménio Separado;

(b) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobiliarios vinculados ao
Patriménio Separado caso a Emissora nao o faga;

(c) exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do Patriménio Separado, a
administragédo do Patrimdnio Separado;

(d) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagéo, a liquidagdo do Patrimbnio
Separado;

(e) proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando, no exercicio da
funcdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administragdo dos seus préprios bens;

() renunciar a fungdo na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

(@) conservar em boa guarda, toda a escrituragdo, correspondéncia e demais papeis
relacionados com o exercicio de suas fungoes;

(h) emitir parecer sobre a suficiéncia das Garantias;

(i) verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informagdes contidas neste
Termo de Securitizagdo, diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, falhag ou
defeitos de que tenha conhecimento;
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() verificar, no momento em que for nomeado, a regularidade da constituicdo das
Garantias, observando a manutenc¢ao de sua suficiéncia, ressalvado o disposto descrito
no item 9.2 acima;

(k) intimar o reforgo das Garantias, na hipétese de sua deterioragdo ou depreciagdo, na
forma disposta nos respectivos Contratos de Garantia, se for o caso;

() acompanhar a observancia da periodicidade na prestacao das informacdes obrigatérias,
alertando os Titulares de CRI acerca de eventuais omissdes ou inverdades constantes
de tais informacgbes;

(m) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora;

(n) convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Titulares de CRI, mediante
anuncio publicado nos 6rgaos de imprensa nos quais costumam ser publicados os atos
da Emissora;

(0) comparecer a Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as informagbes
que Ihe forem solicitadas;

(p) manter atualizados os contatos dos Titulares de CRI;

(@) manter os Titulares dos CRI informados acerca de toda e qualquer informagéo que
possa vir a ser de seu interesse,;

(Y convocar Assembleia Geral de Titulares de CRI no caso de gualquer inadimpléncia das
obrigacdes deste Termo de Securitizagdo e na hipétese de insuficiéncia dos bens do
Patriménio Separado, para deliberar sobre a forma de administracdo ou liquidagao do
Patrimdnio Separado, bem como a nomeagao do liquidante;

(s) fiscalizar o cumprimento das obrigagbes constantes deste Termo de Securitizagéo e
todas aquelas impositivas de obrigacdes de fazer e ndo fazer; e

(t) acompanhar, diariamente, o calculo do Valor Nominal Unitario realizado pela Emissora,
nas formas previstas neste Termo de Securitizagéo;,

(u) acompanhar, diretamente ou por prepostos que vier a indicar, o pagamento @bs
Créditos Imobiliarios, por meio da analise do relatério mensal que sera elaborado pela
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Emissora e por meio de diligéncias junto a esta;

(v) elaborar anualmente relatério e coloca-lo, sempre que solicitado, a disposicdo dos
Titulares de CRI na sede da Emissora € na sua propria sede dentro de 4 (quatro) meses
do encerramento de cada exercicio social, o qual deverd conter, no minimo, as
seguintes informacgoes:

() Créditos Imobiliarios, conforme identificados no presente Termo de Securitiza¢ao;
(i) eventuais modificagdes dos Créditos Imobiliarios;

(i) eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobiliarios, devendo, nesta
hipotese, os CRI serem resgatados antecipadamente na mesma proporgdo dos
Créditos Imobiliarios, conforme estabelecido no presente Termo de Securitizagao; e

(iv) cumprimento das obrigagdes assumidas pela Emissora nos termos deste Termo
de Securitizagéo e dos CRI.

(w) declarar sua aptidao para continuar exercendo a sua fun¢ao de Agente Fiduciario;

(x) cientificar os Titulares de CRI, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, acerca de eventual
inadimplemento de obrigagbes previstas neste Termo de Securitizagdo, por parte da
Emissora;

(y) fornecer a Emissora termo de quitagao, no prazo de 5 (cinco) dias depois de satisfeitos
os Créditos Imobiliarios e extinto o regime fiduciario, o qual servira para a realizagdo da
baixa, na Instituicdo Custodiante, bem como desblogueio da CCI junto & CETIP; e

(z) notificar a Maxxima, em conjunto com a Emissora e tdo logo tenha conhecimento, para
que esta se manifeste, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, sobre o exercicio ou nao da
Opcéo de Recompra, nos termos do item 4.1.23.1. e da Clausula Oitava do Contrato de
Cessao.

9.5. Pelo exercicio de suas atribuigcbes na qualidade de Agente Fiduciario dos CRI, o Agente
Fiduciario recebera da Emissora, as expensas da Maxxima, a seguinte remuneragéo
(‘Remuneracdo do Agente Fiduciario”):

(a) parcela de implantagdo de servigos equivalente a uma parcela semestral antecipadg,
paga integralmente antes do inicio de implantacdo do servigo previsto neste Termo
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Securitizacao; e

(b) parcelas semestrais de R$5.207,44 (cinco mil, duzentos e sete reais e quarenta e
quatro centavos) liquida de impostos conforme item “f' abaixo, sendo que a primeira
parcela devera ser paga 2 (dois) dias apés a assinatura deste Termo de Securitizagéo.
A data base do valor acima é o més de dezembro de 2012. As remuneragdes previstas
neste item e no item (a) acima serado devidas mesmo apés o vencimento do CRI, caso o
Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobrang¢a de parcelas em atraso relativas
aos Créditos Imobiliarios.

9.5.1. As parcelas referidas no item 9.5. (b) acima seréao atualizadas pelo IGP-M ou na
sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base do primeiro
pagamento até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die, se
necessario.

9.5.2. A Remuneragdo do Agente Fiduciario ndo inclui as despesas com publicidade,
publicagdes, transporte, alimentagéo, viagens e estadias necessarias ao exercicio da fungao
de Agente Fiduciario, durante ou apés a implantagcéo do servigo, as quais serdo cobertas
pela Emissora, as expensas da Maxxima, mediante pagamento das respectivas faturas
emitidas diretamente em seu nome, ou por meio de reembolso. Ndo estdo incluidas
igualmente despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, ou assessoria legal & Emissora ou aos Titulares de CRI, sendo que tais
despesas com especialistas deverdo ser, antes de incorridas, previamente aprovadas pela
Emissora.

9.5.3. No caso de inadimplemento da Emissora das obrigacdes por ela assumidas no
presente Termo de Securitizagao, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses
dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e
posteriormente ressarcidas pelo Patrimdnio Separado. Tais despesas a serem adiantadas
pelos Titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depositos,
custas e taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de
agdes contra ele intentadas no exercicio de sua fungao, ou ainda que lhe causem prejuizos
ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhdo dos Titulares dos CRI. As
eventuais despesas, depoésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agles
judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneragao e
as despesas reembolsaveis pelo Agente Fiduciario, na hipétese de atraso no pagamento dos
CRI por um periodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar
garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.
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9.54. A Remuneracido do Agente Fiduciario sera acrescida dos seguintes impostos: ISS
(Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integragdo Social), COFINS e CSLL (Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer
outros impostos que venham a incidir sobre a Remuneragdo do Agente Fiduciario,
excetuando-se o Imposto de Renda, com incidéncia das aliquotas vigentes nas respectivas
datas de cada pagamento.

9.6. Sobre os valores em atraso devidos pela Emissora ao Agente Fiduciario incidirdo multa
moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros moratérios de
1% (um por cento) ao més, calculado pro rata temporis se necessario.

9.7. A Emissora ressarcira, as expensas do Patrimbnio Separado, o Agente Fiduciario de
todas as despesas com publicidade, publicagbes, transportes, alimentagdo, viagens e
estadias, desde que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e
interesses dos Titulares de CRI ou para realizar seus créditos. O ressarcimento a que se
refere esta clausula sera efetuado em até 10 (dez) Dias Uteis apés a entrega & Emissora dos
documentos comprobatérios das despesas efetivamente incorridas.

9.8. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento
temporario, renuncia, intervengéo, liquidagao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer
desses eventos, Assembleia Geral dos Titulares de CRI, para que seja eleito o novo Agente
Fiduciario.

9.9. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:
(a) pelo voto de dois tergos dos Titulares de CRI, ou

(b) por deliberacdo em Assembleia Geral dos Titulares de CRI, na hipotese de
descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo de Securitizagdo.

9.10.0 Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo de
Securitizagao.

9.11.A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagao.
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CLAUSULA X — DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1.Os Titulares de CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral, a fim
de deliberarem sobre matéria de interesse da comunh&o dos Titulares de CRI.

10.2. A Assembleia Geral dos Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario,
pela Emissora, por Titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos
CRI em Circulacéo, conforme abaixo definido, ou pela CVM.

10.3. Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei
n°. 9.514/1997, bem como o disposto na Lei das Sociedades por A¢des, a respeito das
assembleias gerais de acionistas.

10.4. A Assembleia Geral de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocag¢ao, com a
presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento)
dos CRI em Circulagdo e, em segunda convocagao, com qualquer numero.

10.5.Cada CRI correspondera a um voto na Assembleia Geral, sendo admitida a constituigéo
de mandatarios, Titulares de CRI ou nao.

10.6. Para efeito da constituicdo do quorum de instalagao e/ou deliberagdo a que se refere
esta Clausula Décima, serdo considerados os CRI em Circulagao. Para efeitos de quorum de
deliberacdo ndo serdo computados, ainda, os votos em branco.

10.7.Sera facultada a presenga dos representantes legais da Emissora nas Assembleia
Geral.

10.8.0 Agente Fiduciario deverad comparecer a Assembleia Geral e prestar aos Titulares de
CRI as informagodes que Ihe forem solicitadas.

10.9.A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao Titular de CRI eleito pelos demais
Titulares de CRI presentes na Assembleia Geral ou aquele que for designado pela CVM.

10.10. Exceto conforme estabelecido neste Termo de Securitizagdo, as deliberagdes
serdo tomadas, em primeira convocagao, pela maioria absoluta dos CRI em Circulagdo, e em
segunda convocacao, pela maioria dos presentes a Assembleia Geral.

10.11. As propostas de alteragbes relativas: (i) as datas de pagamento de principal e
juros dos CRI; (iiy a remuneragédo dos CRI, (iii} ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) a
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Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado; (v) aos Eventos de Vencimento Antecipado
dos CRI; (vi) procedimentos para a excussao das Garantias;, e/ou (vii) quoruns de
deliberacéo, deverao ser aprovadas seja em primeira convocagcdo da Assembleia Geral ou
em qualguer convocagao subsequente, por Titulares de CRI que representem 90% (noventa
por cento) dos CRI em Circulagio.

10.11.1. A eficacia das alteragbes decorrentes das alineas (i), (i), (i), (iv) e (vi) do item
10.11. acima dependem da celebragdo de aditamentos a contratos dos quais a Cedente e/ou
os Garantidores fazem parte, dependendo, desta forma, da expressa anuéncia destas para
que possam ser efetivadas.

10.12. As deliberagbes acerca da declaragdo da Liquidagdo do Patriménio Separado, nos
termos do item 4.1.19 da Clausula Quarta, acima, serao tomadas por Titulares de CRI que
representem a maioria dos CRI em Circulagao.

CLAUSULA XI - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Sem prejuizo das hipbteses previstas no item 4.1.19. acima, em caso de insolvéncia da
Emissora, o Agente Fiduciario assumira imediatamente a administracdo do Patriménio
Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta) dias, Assembleia Geral de Titulares
de CRI para deliberar sobre a liquidagdo do Patriménio Separado ou pela continuidade de
sua gestao pelo Agente Fiduciario.

11.2.A remuneragio do Agente Fiduciario pela administragdo do Patrimbnio Separado sera
fixada pela Assembleia Geral a que se refere o item 11.1. acima.

11.3.A liquidacdo do Patrimdnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobiliarios integrante do Patrimdnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), na qualidade de
representante dos Titulares de CRI, em dagdo em pagamento, para fins de extingdo de toda
e qualquer obrigagdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente
Fiduciario (ou a instituigdo administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI),
conforme deliberacdo dos Titulares de CRI: (a) a administrar os Creditos Imobiliarios que
integram o Patriménio Separado; (b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para
a realizagcdo dos créditos e Garantias oriundos dos Créditos Imobiliarios que lhe foi
transferida; (c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na proporgcédo de CRI
detidos; e (d) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente nao
realizados aos Titulares de CRI, na proporgao de CRI detidos.
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12.1.

(a)

CLAUSULA Xl - DAS DESPESAS DA EMISSAO

Serao de responsabilidade:

(ii)

(i)

(iv)

v)

(ii)

(iii)

da Maxxima, nos termos do Contrato de Cess3ao:

as despesas com a remuneracdo da Emissora, do Agente Fiduciario, Instituigao
Custodiante, e remuneragbes do Banco Liquidante e do Coordenador Lider, as
quais serdo descontadas do pagamento do Valor de Cesséo, conforme clausula
2.2. do Contrato de Cessao;

as despesas relativas ao registro das Garantias nos competentes Cartorios,
registro dos CRI e da CCI na CETIP, incluindo a taxa de pré-analise e os custos
relativos a custddia da CCl, bem como quaisquer outras despesas relativas ao
registro de qualquer outro documento no ambito da Oferta Restrita;

as despesas oriundas da contratagdo da Agéncia de Rating, bem como da
elaboracéo e manutengao da classificagéo de risco; e

as despesas com publicidade, publicagbes, transporte, alimentagdo, viagens e
estadias necessarias ao exercicio da fungdo do Agente Fiduciario; e

as despesas com a remuneragao recorrente da Emissora, do Agente Fiduciario e
da Agéncia de Rating.

do Patriménio Separado:

as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custddia e
liquidagdo do Patriménio Separado em qualquer hipétese, incluindo a
remuneragdo do Agente Escriturador, bem como as despesas referentes a sua
transferéncia na hipotese de o Agente Fiduciario assumir a sua administragéo;

as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI e realizagdo dos Créditos Imobiliarios integrantes
do Patriménio Separado;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucunpbéncia
em acgdes judiciais,
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(iv) os tributos incidentes sobre a distribui¢do de rendimentos dos CRI;

(v) todas as despesas com publicidade, publicagbes, transportes, alimentagéo,
viagens e estadias, que o Agente Fiduciario tenha, comprovadamente, incorrido
para proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI ou para realizar seus
creditos; e

(vi) todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que
o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares
dos CRI, no caso de inadimplemento da Emissora das obrigagbes por ela
assumidas no presente Termo de Securitizagdo.

12.2. Os ftributos diretos e indiretos de responsabilidade dos Titulares de CRI encontram-se
descritos no Anexo IV a este Termo de Securitizagao.

CLAUSULA XIll - DO REGISTRO E AVERBAGAO DO TERMO

13.1.0 Termo de Securitizacdo sera entregue para Instituicdo Custodiante, nos termos do
paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei n°. 10.931/2004, para que seja declarado pela Institui¢éo
Custodiante o Patrimdnio Separado a que os Créditos Imobiliarios estao afetados.

CLAUSULA XIV - DAS COMUNICAGOES

14.1.Todos os documentos e as comunicagdes, que deverao ser sempre feitos por escrito,
assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagbes, a serem
enviados por qualquer das partes nos termos deste Termo de Securitizacdo deverdo ser
encaminhados para os seguintes enderecos:

Para a Emissora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Avenida Paulista, n®. 1.374, 15° andar

Sao Paulo - SP

At.. Fernando Pinilha Cruz

Telefone: (11) 4081-4654

Fac-simile: (11) 4081-4721

Correio eletrdnico: fernando.cruz@braziliansecurities.com.br e ri_bs@panamericano.copi.br

Para o Agente Fiduciario:
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
Avenida das Américas, n.° 500, bloco 13, grupo 205

Rio de Janeiro — RJ

At.. Gustavo Dezouzart

Telefone: (21) 3514-0000

Fac-simile: (21) 3514-000

Correio eletronico: gustavo@oliveiratrust.com.br ou ger1.agente@oliveiratrust.com.br

14.2.As comunicagbes referentes a este Termo de Securitizagdo serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com "aviso de recebimento" expedido pelo
correio, sob protocolo, ou por telegrama nos enderegos acima. As comunicagdes feitas por
fac-simile ou correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde
que seu recebimento seja confirmado. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera
ser comunicada a outra parte pela parte que tiver seu endereco alterado.

CLAUSULA XV - DAS DISPOSIGOES GERAIS

15.1.N&o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizacdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Titulares de
CRI em razédo de qualguer inadimplemento das obrigagbes da Emissora, prejudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renuncia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagdo ou modificagéo de quaisquer
outras obrigagdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

15.2. 0 presente Termo de Securitizagdo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as partes por si e seus sucessores.

15.3. Todas as alteracdes do presente Termo de Securitizagdo somente serdo validas se
realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) pelos Titulares dos CRI, observados
os quoruns previstos neste Termo de Securitizagao; e (ii) pela Emissora.

15.4. Adicionalmente, as partes concordam que este Termo de Securitizagdo podera ser
alterado, independentemente de anuéncia dos Titulares de CRI, sempre que tal alteracao
decorrer exclusivamente da (i) necessidade de atendimento a exigéncias de adequacég
normas legais ou regulamentares, (ii) quando verificado de erro de digitagédo, desde queftais
modificagdes nao representem prejuizo aos titulares de CRI, ou ainda (iii) em virtuda da
atualizacdo dos dados cadastrais do Cedente, da Cessionaria ou da Devedora, tais co
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alteracédo na razao social, endereco e telefone.
15.5. Caso qualquer das disposigdes deste Termo de Securitizagdo venha a ser julgada
ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigbes nao afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por
outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

CLAUSULA XVI - DA LEI APLICAVEL E FORO

16.1. Este Termo de Securitizacdo € regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

16.2. Fica eleito o foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, com exclusdo de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura oriundas
deste Termo de Securitizagao.

O presente Termo de Securitizagdo é firmado em 3 (trés) vias de igual teor e forma,
subscritas por duas testemunhas abaixo.

Séo Paulo, 27 de dezembro de 2012

[O restante da péagina foi deixado intencionalmente em branco]
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Pagina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos da 2322 Série da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities
Companhia de Securitizagdo, celebrado em 27 de dezembro de 2012 entre a
Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo e a Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

PANHIA DE SECURITIZAGAO
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Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities
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Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo e a Oliveira Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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q
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Anexo |

ao Termo de Securitizacio de Créditos da 2322 Série da 12 Emissao de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagéo

Descricdo da Cédula de Crédito Imobiliario

IMOBILIARIO

CEDULA DE CREDITO

DATA E LOCAL DE EMISSAO: Recife, 27
de dezembro de 2012

SERIE | ONS | NUMERO

001 | TIPO

INTEGRAL

PERCENTUAL

100%

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: MAXXIMA AURORA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 07.384.360/0001-83

ENDERECO: Rua Francisco Cunha, n°. 178

COMPLEMENTO

Sala 9

CIDADE

Recife

UF

PE

CEP

50040-
090

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

MOBILIARIOS S.A.

RAZAO SOCIAL: OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES

CNPJ/MF: 36.113.876/0001-91

ENDERECO: Avenida das Américas, n°. 500, Barra da Tijuca

COMPLEMENTO | Bloco CIDADE | Riode UF | RJ | CEP | 22640-100
13, Janeiro
Grupo
205

3. DEVEDOR

RAZAO SOCIAL: OPERADOR NACIONAL DO SISTEMA ELETRICO

CPF/MF: 02.831.210/0001-57

ENDERECO: SIA Sul, area de servigos publicos — Lote A

COMPLEMENTO |

| CIDADE | Brasilia

| UF | DF | CEP |

| 4. TITULO

(
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Instrumento Particular de Contrato de Locagao Atipica de Bem Imovel e Outras
Avencas, celebrado em 29 de outubro de 2010, entre a Emissora e o ONS, cuja
cépia consta do Anexo Il a presente Escritura de Emisséo, bem como eventuais
posteriores aditamentos.

5. VALOR NOMINAL DO CREDITO IMOBILIARIO: R$46.331.120,00 (quarenta e
seis milhdes, trezentos e trinta e um mil, cento e vinte reais), considerando a data
base de 01 de junho de 2010, conforme disposto no Contrato de Locagéo.

5.1. Fragdo Representada do Crédito Imobiliario: 100% (cem por cento)

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Rua Aurora, n° 1.343, bairro de Santo Amaro

COMPLEMENTO | CIDADE | Recife | UF | PE | CEP | 50040-090

CARTORIO 2° Oficio de Registro de Imoveis

N°. MATRICULA 34.293

7. CONDIGOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO 179 (cento e setenta e nove) meses.

7.2. VALOR TOTAL DE CADA | R$263.245,00 (duzentos e sessenta e trés

PRESTACAO mil duzentos e quarenta e cinco reais) em 01
de junho de 2010.

7.3. DATA DA PRIMEIRA | 10/02/2013
PARCELA REPRESENTADA

7.4. DATA DE VENCIMENTO 10/11/2027

7.5. FORMA DE REAJUSTE O reajuste monetario dos valores
estabelecidos no Contrato de Locagao a
titulo de aluguel, e por consequéncia da CCl,
sera feito anualmente, ou na menor
periodicidade admitida em lei, de acordo com
a variagao positiva do IGP-M acumulada no
respectivo periodo, nos termos do item 5.3
do Contrato de Locagdo. Na hipétese de o
IGP-M ser extinto ou considerado inaplicavel,
os valores passarao a ser corrigidos pelo
IGP-DI e, na impossibilidade de utilizagéo
deste, pelo IPCA e, na falta deste, pelo
INPC. Na falta de quaisquer dos indices
anteriormente definidos, o IGP-M sera
substituido por indice a ser acordado pela
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Maxxima em conjunto com o Devedor, nos
termos do Contrato de Locagao

7.6. MULTA Na hipéotese de resciséo do Contrato de
Locacao pelo Devedor, com exceg¢ao dos
casos descritos no item 10.2 do Contrato de
Locagéo, sera devida pelo Devedor multa
indenizatéria, a qual sera calculada de
acordo com o numero de parcelas restantes
do prego da locagdo, conforme descritc no
item 10.6 do Contrato de Locacao.

7.7. ENCARGOS MORATORIOS Na hipétese de atraso no pagamento dos
aluguéis devidos pelo Devedor, o montante
devido e ndo pago sera acrescido de multa
de 2% (dois por cento) do débito e juros de
1% (um por cento) ao més, e corrigido
monetariamente pelo IGP-M, calculados os
juros e a correcdo monetaria pro rata die, a
partir do dia seguinte ao da data em que
deveria ter sido efetuado o pagamento da
respectiva parcela, até a data do seu efetivo
pagamento, conforme estabelecido no
Contrato de Locacao.

7.8. PERIODICIDADE DE | Mensal.

PAGAMENTO

8. GARANTIAS Néo ha.
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Anexo |l

ao Termo de Securitizacio de Créditos da 2322 Série da 1? Emissdo de Certificados

de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo

n Data de Datas de PMT, (RS) Numerador, TAn
Pagamento Pagamento do
do Lastro CRI (data,)

1 10/01/2013 | 14/01/2013 - - -0,25467214846
2 10/02/2013 | 15/02/2013 314.799,61 novembro-12 0,32516856582
3 10/03/2013 | 13/03/2013 314.799,61 novembro-12 0,42081215492
4 10/04/2013 | 12/04/2013 314.799,61 novembro-12 0,35467175336
5 10/05/2013 ; 14/05/2013 314.799,61 novembro-12 0,35766667874
6 10/06/2013 | 12/06/2013 314.799,61 novembro-12 0,38393018185
7 10/07/2013 | 12/07/2013 314.799,61 novembro-12 0,34072608242
8 10/08/2013 | 14/08/2013 314.799,61 novembro-12 0,32039142070
9 10/09/2013 | 12/09/2013 314.799,61 novembro-12 0,36961617329
10 10/10/2013 | 14/10/2013 314.799,61 novembro-12 0,34955538326
11 10/11/2013 | 13/11/2013 316.845,74 novembro-13 0,35817700087
12 10/12/2013 | 12/12/2013 316.845,74 novembro-13 0,40776802982
13 10/01/2014 | 14/01/2014 316.845,74 novembro-13 0,38810297432
i4 10/02/2014 | 12/02/2014 316.845,74 novembro-13 0,39151155316
15 10/03/2014 | 12/03/2014 316.845,74 novembro-13 0,46464481134
16 10/04/2014 | 14/04/2014 316.845,74 novembro-13 0,35259855548
17 10/05/2014 | 14/05/2014 316.845,74 novembro-13 0,44867358277
18 10/06/2014 | 12/06/2014 316.845,74 novembro-13 0,40622060628
19 10/07/2014 | 14/07/2014 316.845,74 novembro-13 0,40986285299
20 10/08/2014 | 13/08/2014 316.845,74 novembro-13 0,39031506137
21 10/09/2014 | 12/09/2014 316.845,74 novembro-13 0,39384286841
22 10/10/2014 | 14/10/2014 316.845,74 novembro-13 0,39741663606
23 10/11/2014| 12/11/2014 316.845,74 novembro-14 0,42427504065
24 10/12/2014 | 12/12/2014 316.845,74 novembro-14 0,40491896381
25 10/01/2015 | 14/01/2015 316.845,74 novembro-14 0,43187649659
26 10/02/2015 | 12/02/2015 316.845,74 novembro-14 0,43586105875
27 10/03/2015| 12/03/2015 316.845,74 novembro-14 0,50958121508
28 10/04/2015 | 14/04/2015 316.845,74 novembro-14 0,42140841382
29 10/05/2015} 13/05/2015 316.845,74 novembro-14 0,49504736932
30 10/06/2015 | 12/06/2015 316.845,74 novembro-14 0,45324127404
31 10/07/2015 14/07/2015 316.845,74 novembro-14 0,43428330401
32 10/08/2015| 12/08/2015 316.845,74 novembro-14 0,46163984414
33 10/09/2015| 14/09/2015 316.845,74 novembro-14 0,44280049857

INSTRUMENTO: TER
AUTENTICAC3O (SIM-II): 27BD98D7-4E44-4E44-B70E-42DBEE33874F

IBBA _OPERAGOESESTRUTURADAS _TERMO _SECURITIZAGAO /CRI

_FAMILIAMARANHAO _ID94045

&

Pagina 57@



34 |10/10/2015| 15/10/2015 316.845,74 novembro-14 0,44703823711
35 |10/11/2015| 12/11/2015 316.845,74 novembro-15 0,52103308543
36 |10/12/2015| 14/12/2015 316.845,74 novembro-15 0,45637081820
37 |10/01/2016| 13/01/2016 316.845,74 novembro-15 0,50727150552
38 |10/02/2016| 12/02/2016 316.845,74 novembro-15 0,51222117571
39 |10/03/2016| 14/03/2016 316.845,74 novembro-15 0,49401242759
40 | 10/04/2016| 13/04/2016 316.845,74 novembro-15 0,49888159514
41 |10/05/2016| 12/05/2016 316.845,74 novembro-15 0,52705585564
42 |10/06/2016| 14/06/2016 316.845,74 novembro-15 0,48583415405
43 |10/07/2016| 13/07/2016 316.845,74 novembro-15 0,51393366103
44  |10/08/2016| 12/08/2016 316.845,74 novembro-15 0,49586528528
45 |10/09/2016| 14/09/2016 316.845,74 novembro-15 0,50087784225
46  |10/10/2016| 13/10/2016 316.845,74 novembro-15 0,55243682422
47 |10/11/2016| 14/11/2016 316.845,74 novembro-16 0,53484808934
48 |10/12/2016| 14/12/2016 316.845,74 novembro-16 0,54034149562
49 |10/01/2017| 12/01/2017 316.845,74 novembro-16 0,54592147544
50 |10/02/2017 | 14/02/2017 316.845,74 novembro-16 0,50510901159
51 |10/03/2017 | 14/03/2017 316.845,74 novembro-16 0,62654265296
52 | 10/04/2017 | 12/04/2017 316.845,74 novembro-16 0,56344135357
53 | 10/05/2017 | 12/05/2017 316.845,74 novembro-16 0,61585164592
54 | 10/06/2017 | 14/06/2017 316.845,74 novembro-16 0,52945571575
55 | 10/07/2017| 12/07/2017 316.845,74 novembro-16 0,62805268146
56 | 10/08/2017 | 14/08/2017 316.845,74 novembro-16 0,54186434341
57 |10/09/2017 | 13/09/2017 316.845,74 novembro-16 0,59420268059
58 |10/10/2017 | 13/10/2017 316.845,74 novembro-16 0,60066415469
59  |10/11/2017 | 14/11/2017 316.845,74 novembro-17 0,60723536300
60  |10/12/2017 | 13/12/2017 316.845,74 novembro-17 0,63715149223
61 |10/01/2018| 12/01/2018 316.845,74 novembro-17 0,64420942341
62 |10/02/2018| 16/02/2018 316.845,74 novembro-17 0,58167834765
63 |10/03/2018| 14/03/2018 316.845,74 novembro-17 0,70436374770
64 |10/04/2018 | 12/04/2018 316.845,74 novembro-17 0,66586999881
65 |10/05/2018| 14/05/2018 316.845,74 novembro-17 0,65020824951
66 |10/06/2018 | 13/06/2018 316.845,74 novembro-17 0,65764926079
67 |10/07/2018| 12/07/2018 316.845,74 novembro-17 0,66522525077
68 |10/08/2018| 14/08/2018 316.845,74 novembro-17 0,62645882137
69 |10/09/2018| 12/09/2018 316.845,74 novembro-17 0,70348309102
70 |10/10/2018| 15/10/2018 316.845,74 novembro-17 0,66528067546
71  |10/11/2018| 14/11/2018 316.845,74 novembro-18 0,69638972849
72 |10/12/2018| 12/12/2018 316.845,74 novembro-18 0,75114632964
73 |10/01/2019| 14/01/2019 316.845,74 novembro-18 0,71370401148
74  |10/02/2019| 13/02/2019 316.845,74 novembro-18 0,69909550434
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75 10/03/2019 | 13/03/2019 316.845,74 novembro-18 0,80052674245
76 10/04/2019 | 12/04/2019 316.845,74 novembro-18 0,71743357215
77 10/05/2019 | 14/05/2019 316.845,74 novembro-18 0,77277344135
78 10/06/2019 | 12/06/2019 316.845,74 novembro-18 0,75916916598
79 10/07/2019 | 12/07/2019 316.845,74 novembro-18 0,76870019515
80 10/08/2019 | 14/08/2019 316.845,74 novembro-18 0,73194462900
81 10/09/2019 | 12/09/2019 316.845,74 novembro-18 0,78775434475
82 10/10/2019 | 14/10/2019 316.845,74 novembro-18 0,77463624706
83 10/11/2019 | 13/11/2019 316.845,74 novembro-19 0,78466513731
84 10/12/2019 | 12/12/2019 316.845,74 novembro-19 0,84137447609
85 10/01/2020 | 14/01/2020 316.845,74 novembro-19 0,82921425917
86 10/02/2020 | 12/02/2020 316.845,74 novembro-19 0,84021770654
87 10/03/2020 | 12/03/2020 316.845,74 novembro-19 0,89792116256
88 10/04/2020 | 15/04/2020 316.845,74 novembro-19 0,81710563143
89 10/05/2020 | 13/05/2020 316.845,74 novembro-19 0,94439248988
90 10/06/2020 | 15/06/2020 316.845,74 novembro-19 0,86445361202
91 10/07/2020 | 14/07/2020 316.845,74 novembro-19 0,89967648902
92 10/08/2020 | 12/08/2020 316.845,74 novembro-19 0,91226312669
93 10/09/2020 | 14/09/2020 316.845,74 novembro-19 0,90190553587
94 10/10/2020 | 15/10/2020 316.845,74 novembro-19 0,91475541962
95 10/11/2020 | 12/11/2020 316.845,74 novembro-20 0,99760604404
96 10/12/2020 | 14/12/2020 316.845,74 novembro-20 0,94239783980
97 10/01/2021 | 13/01/2021 316.845,74 novembro-20 1,00268562076
98 10/02/2021 | 12/02/2021 316.845,74 novembro-20 0,97106571602
99 10/03/2021| 12/03/2021 316.845,74 novembro-20 1,07850784416
100 10/04/2021 | 14/04/2021 316.845,74 novembro-20 1,00189462217
101 10/05/2021| 12/05/2021 316.845,74 novembro-20 1,08689278158
102 10/06/2021| 14/06/2021 316.845,74 navembro-20 1,03397673401
103 10/07/2021| 14/07/2021 316.845,74 novembro-20 1,05010781215
104 10/08/2021 | 12/08/2021 316.845,74 novembro-20 1,08990223294
105 10/09/2021 | 14/09/2021 316.845,74 novembro-20 1,08403778934
106 10/10/2021 | 14/10/2021 316.845,74 novembro-20 1,12474487701
107 10/11/2021| 12/11/2021 316.845,74 novembro-21 1,16630876880
108 10/12/2021| 14/12/2021 316.845,74 novembro-21 1,16230950654
109 10/01/2022 | 12/01/2022 316.845,74 novembro-21 1,18170214319
110 10/02/2022 | 14/02/2022 316.845,74 novembro-21 1,15517309786
111 10/03/2022 | 14/03/2022 316.845,74 novembro-21 1,29106732543
112 10/04/2022 | 13/04/2022 316.845,74 novembro-21 1,22048997685
113 10/05/2022 | 12/05/2022 316.845,74 novembro-21 1,31156864538
114 10/06/2022 | 14/06/2022 316.845,74 novembro-21 1,24191037452
115 10/07/2022 | 13/07/2022 316.845,74 novembro-21 1,33394675300
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116 |10/08/2022| 12/08/2022 316.845,74 novembro-21 1,31177798065
117 |10/09/2022| 14/09/2022 316.845,74 novembro-21 1,33599321978
118 |10/10/2022 | 13/10/2022 316.845,74 novembro-21 1,40745968262
119  |10/11/2022 | 14/11/2022 316.845,74 novembro-22 1,41093647902
120 |10/12/2022| 14/12/2022 316.845,74 novembro-22 1,43809488907
121 |10/01/2023 | 12/01/2023 316.845,74 novembro-22 1,46617994755
122 |10/02/2023 | 14/02/2023 316.845,74 novembro-22 1,44875854247
123 |10/03/2023 | 14/03/2023 316.845,74 novembro-22 1,59405721576
124 |10/04/2023 | 12/04/2023 316.845,74 novembro-22 1,58018632451
125 |10/05/2023| 12/05/2023 316.845,74 novembro-22 1,61299923878
126 |10/06/2023 | 14/06/2023 316.845,74 novembro-22 1,60057237393
127 |10/07/2023 | 12/07/2023 316.845,74 novembro-22 1,68137325079
128 |10/08/2023 | 14/08/2023 316.845,74 novembro-22 1,64834023166
129 |10/09/2023 | 13/09/2023 316.845,74 novembro-22 1,73138371812
130 |10/10/2023| 13/10/2023 316.845,74 novembro-22 1,77046485617
131 |10/11/2023| 14/11/2023 316.845,74 novembro-23 1,81114842983
132 |10/12/2023| 13/12/2023 316.845,74 novembro-23 1,87676699511
133 |10/01/2024| 12/01/2024 316.845,74 novembro-23 1,92152885379
134 |10/02/2024| 16/02/2024 316.845,74 novembro-23 1,89854272550
135 |10/03/2024 | 13/03/2024 316.845,74 hovembro-23 2,06176681469
136 | 10/04/2024 | 12/04/2024 316.845,74 novembro-23 2,04426940936
137 | 10/05/2024 | 14/05/2024 316.845,74 hovembro-23 2,09709016685
138 | 10/06/2024 | 12/06/2024 316.845,74 novembro-23 2,17566883804
139 |10/07/2024| 12/07/2024 316.845,74 novembro-23 2,18789569264
140 | 10/08/2024 | 14/08/2024 316.845,74 novembro-23 2,22499982371
141 | 10/09/2024| 12/09/2024 316.845,74 novembro-23 2,33424815278
142 | 10/10/2024| 14/10/2024 316.845,74 novembro-23 2,37843336964
143 |10/11/2024| 13/11/2024 316.845,74 novembro-24 2,44880643991
144 |10/12/2024| 12/12/2024 316.845,74 novembro-24 2,56955080325
145 |10/01/2025| 14/01/2025 316.845,74 novembro-24 2,62631014837
146 |10/02/2025| 12/02/2025 316.845,74 novembro-24 2,71027404820
147 | 10/03/2025| 12/03/2025 316.845,74 novembro-24 2,86901735252
148 | 10/04/2025| 14/04/2025 316.845,74 novembro-24 2,84991840085
149 | 10/05/2025| 14/05/2025 316.845,74 novembro-24 3,04210449510
150 |10/06/2025| 12/06/2025 316.845,74 novembro-24 3,10490708827
151 |10/07/2025| 14/07/2025 316.845,74 novembro-24 3,21999833713
152 | 10/08/2025| 13/08/2025 316.845,74 novembro-24 3,32008909344
153 |10/09/2025| 12/09/2025 316.845,74 novembro-24 3,45161810763
154 |10/10/2025| 14/10/2025 316.845,74 novembro-24 3,59324625239
155 110/11/2025| 12/11/2025 316.845,74 novembro-25 3,76941888236
156 | 10/12/2025| 12/12/2025 316.845,74 novembro-25 3,91289836035
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157 10/01/2026 | 14/01/2026 316.845,74 novembro-25 4,11624697061
158 10/02/2026 | 12/02/2026 316.845,74 novembro-25 4,31385180513
159 10/03/2026 | 12/03/2026 316.845,74 novembro-25 4,59996045707
160 10/04/2026 | 14/04/2026 316.845,74 novembro-25 4,74895073644
161 10/05/2026 | 13/05/2026 316.845,74 novembro-25 5,08084428851
162 10/06/2026 | 12/06/2026 316.845,74 novembro-25 5,32992102036
163 10/07/2026 | 14/07/2026 316.845,74 novembro-25 5,63416179212
164 10/08/2026 | 12/08/2026 316.845,74 novembro-25 6,02423958385
165 10/09/2026 | 14/09/2026 316.845,74 novembro-25 6,41838377304
166 10/10/2026 | 15/10/2026 316.845,74 novembro-25 6,89357304685
167 10/11/2026 | 12/11/2026 316.845,74 novembro-26 7,51142827814
168 10/12/2026 | 14/12/2026 316.845,74 novembro-26 8,08752751414
169 10/01/2027 | 13/01/2027 316.845,74 novembro-26 8,89050754266
170 10/02/2027 | 12/02/2027 316.845,74 novembro-26 9,80327824723
171 10/03/2027 | 12/03/2027 316.845,74 novembro-26 10,91915367544
172 10/04/2027 | 14/04/2027 316.845,74 novembro-26 12,26792376356
173 10/05/2027 { 12/05/2027 316.845,74 novembro-26 14,12440780774
174 10/06/2027 | 14/06/2027 316.845,74 novembro-26 16,45024340315
175 10/07/2027 | 14/07/2027 316.845,74 novembro-26 19,78957108441
176 10/08/2027 | 12/08/2027 316.845,74 navembro-26 24,82113100616
177 10/09/2027 | 14/09/2027 316.845,74 novembro-26 33,15357030530
178 10/10/2027 | 11/10/2027 316.845,74 novembro-26 49,87279792932
179 10/11/2027 | 10/11/2027 316.845,74 novembro-27| 100,00000000000
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Anexo Il

ao Termo de Securitizagao de Créditos da 2322 Série da 1? Emissao de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo

Descricao do Imodvel

O Prédio n°. 1343, a Rua da Aurora, na Cidade de Recife, Estado de Pernambuco,
composto de galpdo, departamento pessoal, laboratorio, almoxarifado, refeitorio,
enfermaria, treze WC e seis Box, edificado em terreno de acrescidos de marinha que
mede 37,40m. de frente; 135,23m do lado direito; 129,00m do lado esquerdo; e,
pelos fundos, em trés segmentos de 30,66m, 6,23m e 6,74m, perfazendo a area total
de 5,015,21 m?, confrontando-se pela frente, com a Rua da Aurora; pelo lado direito,
com o terreno do prédio n°. 1.313, a Rua da Aurora,; pelo lado esquerdo, com os
imoéveis n°. 364, 310 a Rua Araripina e com o imével n°. 1377, a Rua da Aurora; e
pelos fundos, com a Rua da Fundicdo, estando perfeitamente descrito e
caracterizado na Matricula n°. 34.293 do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Recife,
Estado de Pernambuco.
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Anexo IV

ao Termo de Securitizagdo de Creditos da 2322 Série da 12 Emisséo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagao

Tratamento fiscal

Os Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informagfes contidas
abaixo para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributagdo especifica a qual
estardo sujeitos, especialmente quanto a outros tributos que ndo o imposto de renda
(“IR”) e imposto sobre aplicacdes financeiras (“IOF”) eventualmente aplicaveis a esse
investimento ou a ganhos porventura auferidos em transagbes com CRI.

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-
financeiras estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRF"),
a ser calculado com base na aplicagdo de aliquotas regressivas, de acordo com o
prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota
de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de
17,5% e (d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicagéo e contado
da data em que o investidor efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1°
da lei n. 11.033, de 21 de dezembro de 2004 e artigo 65 da Lei 8.981, de 20 de
janeiro de 1995).

O IRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipagdo do IR devido, gerando o direito a restituicdo ou compensagdo com o
Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ") apurado em cada periodo de
apuracéo (artigo 76, | da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995). O rendimento
também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuigdo Social
sobre o Lucro Liquido (“CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% e
adicional de 10%, sendo o adicional caiculado sobre a parcela do lucro real que
exceder o equivalente a R$240.000,00 por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras néo
integram atualmente a base de calculo da Contribuigdo para Financiamento da

[/,
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Seguridade Social (“COFINS”) e da Contribuicao ao Programa de Integracdo Social
("PIS"), caso a respectiva pessoa juridica apure essas contribuicdes pela sistematica
cumulativa. Por outro lado, no caso de pessoa juridica tributada de acordo com a
sistematica ndo-cumulativa, tais contribui¢des incidem atualmente & aliquota zero
sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI).

Com relagdo aos investimentos em CRI| realizados por instituicées financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retengao do IRF.

Nao obstante a isengdo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI por essas entidades, via de regra e a exce¢édo dos fundos de
investimento, serao tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela
CSLL, a aliquota de 15%. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra,
isentas do IR. Ademais, no caso das instituicbes financeiras, os rendimentos
decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a Contribuigdo ao
PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por
aplicagdo em CRI estéo isentos de IR, por forga do artigo 3°, inciso Il, da Lei n.°
11.033/04.

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolu¢ao CMN
n.” 2.689, de 26 de janeiro de 2000, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a
incidéncia do IRF a aliquota de 15%. Exce¢do e feita para o caso de investidor
domiciliado em pais ou jurisdicao considerados como de tributagdo favorecida, assim
entendidos aqueles que nao tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a
20% (“Jurisdicdo de Tributacdo Favorecida®), caso em que serdo aplicaveis as
mesmas normas previstas para as pessoas domiciliadas no Brasil.

Imposto sobre Operacdes Financeiras — IOF

Imposto sobre Operagdes com Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/Titulos”)

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme (™
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Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, e altera¢des posteriores.
Imposto sobre Operagdes de Cambio (“IOF/Cémbio”)

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e
condi¢bes do Conselho Monetario Nacional (Resolugdo CMN n.° 2.689), inclusive por
meio de operagdes simultaneas, incluindo as operagdes de cambio relacionadas aos
investimentos em CRI, estao sujeitos a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota de 6%
(seis por cento) no ingresso e a aliquota zero no retorno. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, ate o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), com aplicacio imediata
para as operagdes realizadas a partir do referido aumento e sem aplicagéo retroativa.
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Anexo V

ao Termo de Securitizagao de Créditos da 2322 Série da 12 Emisséo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagéo

MINUTA DA DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE
[PAPEL TIMBRADO]

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicio devidamente autorizada para esse fim pelo Banco Central do Brasil,
sociedade por agdes, devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do
Brasil, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n° 500, bloco 13, grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 113.876/0001-91, na qualidade de Instituicdo Custodiante (‘“Instituicdo
Custodiante”), nos termos do Instrumento Particular de Emissdo de Cedula de
Créditos Imobiliarios, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural e Outras
Avencas, Série ONS, Numero 001 ("CCI"), celebrado em 27 de dezembro de 2012,
pela MAXXIMA AURORA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada,
com sede na Cidade de Recife, Estado do Pernambuco, na Rua Francisco Cunha,
n°. 178, sala 09, bairro da Boa Viagem, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.384.360/0001-83 e a Instituicdo Custodiante, DECLARA que em 27 de dezembro
de 2012 procedeu (i) nos termos do §4° do artigo 18 da Lei 10.931/2004, a custédia
do Instrumento Particular de Emissdao de Cédula de Créditos Imobiliarios, Sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural € Outras Avencgas, € (ii) nos termos
paragrafo unico do artigo 23 da Lei 10.931/2004, a custédia do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 2322 Série da 12 Emissao de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagao
(“Securitizadora”), datado de 27 de dezembro de 2012, e sobre as quais a
Securitizadora instituiu 0 Regime Fiduciario.

Sdo Paulo, 27 de dezembro de 2012.

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