~ TERMO DE.SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS -
PARTES
Pelo "p réSente_i nstrurhento, par't'iculal'" '(adiante designado l‘TermO_");. _

' BRAZILIAN SECURITIES COMPANH%A DE SECURITIZACAO com sede na Cldade de Sao Paulo |
- Estado de 5ao Paulo, na. Avenida Paullsta n°1.728,. 7° andar mscnta no CNPJ/MF sob o n°
03. 767 538/0001 14, mscrlta na Comlssao de Valores MOb]llarIOS (“CVM”) sob n° 01875 9, com
" seus atos constltutwos aprovados pela Assemblela Geral de Constrtmcao realizada em
. 10/04/2000 cuja ata se encontra arquwada na Junta Comeraal do- Estado de Séo; Paulo
: (“JUCESP”) sob- NlRE n. 35 300 177.401, em sessao de 14/ 04/ 2000 neste ato representada por
| seus diretores em conform1dade com seus atos consututwos (adxante deSIgnada 51mplesmente ‘

_ .'como “Emlssora”),

OLIVEIRA TRUST DlSTRlBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., lnstituicao N
dev1damente autonzada para esse fim pelo Banco Central do BraSIl com sede na Capltal do
Estado do RIO de Janelro, na Av. das Amencas, n° 500, grupo 2_05, Bloco 13, Downto_wr_l, Barra
j. da . Tijuca, :ihécrita' no CNPJ/MF' sob o n° '.36'1.13 876/0001 -91 ‘, nest.e'ato de\lidah'ien'té '
representada na forma do seu Estatuto Social {adiante des1gnado szmplesmente como Agg@ |

. Flduc1ano”),
~ INTERVENIENTE

UNIBANCO - UNIAO DE BANCOS BRASILEIROS S.A., com sede em Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo na Avemda Euseblo Matoso n° 891 CEP 05423- 901, thelros 1nscnto no CNPJ/MF sob
o n° 33. 700 394/0001 40 com seus atos constltutwos arquwados na JUCESP sob o NIRE

©35:300.102. 771, neste ato dev1damente representado na forma de seu Estatuto Socral (adiante -

deSIgnado SImplesmente como “Invest:dor ).

CLAUSULA .PRIMEIRA: DAS DEF!NICGES |

1.1.  Os termos abaixo llstados, no smgular ou no plural terdo os s1gmf1cados que lhes 550
aqui atnbmdos quando 1n1c1ados com maluscula no corpo deste Termo '




“Aditamento da Compra e

Venda”:

“Agente Fiduciario”:

“Alienacéo Fiduciaria”;

Primeiro Aditamento a Escritura de Promessa de Compra e
Venda, firmado na data de 04 de junho de 2008, por meio
do qual a Devedora, a ECISA ENGENHARIA COMERCIO E
INDUSTRIA S.A., sociedade andnima, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 33.261.561/0001-01, com sede no Municipio do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. Afranio de
Melo Franco, n® 290, salas 102, 103 e 104 e a ECISA
PARTICIPACOES LTDA, sociedade andnima, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 07.749.876/0001-84, com sede no
Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Av. Afranio de Melo Franco, n° 290, salas 102, 103 e 104,
bem como seus sucessores, se comprometeram a pagar o
preco dos Créditos Imobiliarios ao cessionario dos Créditos
Imobiliarios, independentemente do estado em que os
Créditos Imobiliarios se encontrarem, ou mesmo de sua
existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade, nos termos
do artigo 458 e seguintes do Codigo Civil;

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo devidamente autorizada
para esse fim pelo Banco Central do Brasil, com sede na
Capital do Estado do Rio de Janeiro, na Av. das Américas,
n°® 500, grupo 205, Bloco 13, Downtown, Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91 ;

Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével
em Garantia e Outras Avengas, firmado entre a Cedente e
a Emissora, por meio do qual a Cedente alienou
fiduciariamente o Imdvel a Emissora, em garantia da boa e
fiel liquidag&o dos Créditos Imobilidrios, que sera averbada
a margem das matriculas n® 95.102, n® 95.103 e n® 95.104,
respectivamente, do 2° Oficio do Registro de Iméveis da
Cidade do Rio de Janeiro, no prazo de 60 (sessenta) dias a
contar da presente data, prorrogaveis por mais 30 (trinta)




“Cedente™;

“Cessao de Créditos” ou

“Contrato de Cessao”:

“Cessao Fiduciaria”;

“CETIP”:

“Condicbes Precedentes”:

“Créditos Imobilidrios”:

“CDBs Cedidos

X
SN
)

s

dias;

CENCOM S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. Ataulfo de
Paiva, 725, 3° andar - parte, Leblon, inscrita no CNPJ/MF
sob o n. 04.222.850/0001-95;

Instrumento Particular de Contrato de CessGo de Créditos
e Qutras Avencas, celebrado entre Cedente e Emissora na
data de 04 de junho de 2008, pelo qual a titularidade dos
Créditos Imobiliarios é transferida & Emissora;

Em garantia da boa e fiel liquidagdo dos Créditos
Imobiliarios, bem como de toda e qualquer obrigagio
patrimonial e nao patrimenial a eles relacionados, a
Devedora e a Emissora firmaram, na data de 04 de junho
de 2008, instrumento de Contrato de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditérios, por meio do qual a Devedora cedeu a
Emissora a propriedade resolivel dos CDBs Cedidos

Fiduciariamente;

CETIP - Camara de Custodia e Liquidacio, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida RepUblica do Chile, n® 230 - 11° andar, instituicio
autorizada pelo Banco Central a prestar servicos de

custodia escritural de ativos e de liquidag&o financeira;

CondicOes estabelecidas no Contrato de Cessdo pela
Emissora, a serem satisfeitas pela Cedente, para

pagamento do preco da Cessao de Créditos;

Créditos oriundos da Escritura de Promessa de Compra e
venda, cujo saldo, na data de lavratura da Escritura de
Promessa de Compra e Venda, em 04 de abril de 2008 era
de RS 10.245.720,33 (dez milhdes, duzentos e quarenta e
cinco mil, setecentos e vinte reais e trinta e ftrés

centavos);

Certificado(s) de Depdsito Bancario emitidos pelo



Fiduciariamente”:

“CRIs”:

“CVM”:

“Devedora’:

“Dia Util™:

“Emissdo”:

“Emissora™:

“Escritura de Promessa de

Compra e Venda™:

“Garantias”:

’ .'" lh‘\
/ ;? PN
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Unibanco - Unido de Bancos Brasileiros S.A. e adquiridos
pela Devedora, cujo o dominio resolivel de todos os
direitos dai decorrentes foram cedido(s) e transferido(s) a
Cessionaria , conforme o instrumento de Contrato de
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios firmado na data
de 04 de junho de 2008;

Certificado de Recebiveis Imobilidrios: titulos de crédito
nominatives, de livre negociacéo, lastreados em créditos
imobiliarios e de emissdo exclusiva das companhias
securitizadoras, considerados como valor mobilidrio pela
Resolucdo CMN n°. 2.517, de 29 de junho de 1998;

Comisséo de Valores Mobiliarios;

BR MALLS PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Av. Borges de Medeiros, 633, 1° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob o n. 06.977.745/0001-91, na figura de
promitente compradora dos Imédveis na Escritura de
Promessa de Compra e Venda e devedora dos Créditos
Imobiliarios;

Qualquer dia em que haja expediente bancario na cidade
de Séo Paulo-SP e do Rio de Janeiro-RJ;

A presente Emissao de CRIs, 12, Emissao, Série 977

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAOQ,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na
Avenida Paulista, n° 1,728, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 03,767.538/0001-14;

a Escritura de Promessa de Compra e Venda firmada em 04
de abril de 2008 entre a Devedora, na qualidade de
promitente compradora, e a Cedente, na qualidade de
promitente vendedora, tendo por objeto a promessa de

venda e compra do Imével;

Quando mencionadas, em conjunto, o Regime Fiduciario, a




“lmovel”:

_ “Investidor” ou -

- “Umbanco”

“Pa’cnmomo Separado”: 5

- “Regime Fiduciario™:

- “Termo”:

.A[ienagéo Fiduciéria ea a Cesséo'- Fiduciéfia' '-

_ umdades auténomas correspondentes a Salas 102, a Saia‘
103 - e A Sala 104 do Empreendlmento rmoblllarlo |
denommado Shoppmg Leblon com numeragao prmapal
 pela Avemda Afrénio de Melo Franco, n°.290 e humeracao '_

suplementar pe{a Av Borges de MedeTros, n° 633,

- espec1f1camente do sub condomlmo _ denomlnado _
"'Condormmo dos Ofﬁces do Shoppmg Leblon - Setor de._- '
~ Salas Comerciais com todas as suas acessdes, melhonas e |
‘ -benfeitorias presentes e futuras, objetos das matrlculas
| - n° 95, 102 n°95.103 e n® 95.104, respectivamente, do 2° N
' 0f1c1o do Registro de Imovels da Cidade do RIO de Janelro

o Unibanco - Uniso de Bancos Bra511e1ros S/A " mscrlto no, )
- CNPJ/MF sob n? 33, 700. 394/0001 40 ' '

: Patrlmomo const1tu1do apos a 1nst1tu1cao do . reglme

:_ fiduciario (i (i) pelos’ Créditos Imobiliarios, (ii) pelos recursos

provenientes da hqwdacao dos ' Créditos Emoblllanos,"

enquanto detidos. pela Emlssora, (iii) - pelos credltos da

' '_-‘Emlssora contra mst1tu1coes autorlzadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, decorrentes do dep051to ou.

aplicacdo dos Fecursos mencwnados no ltem (if),

'respeltada a llmltagao preVISta na. Clausula 6. 3 aba1xo
(iv) pela Ahenaq:ao Fiduciaria;. (v) pela Cessao F1duc1ar1a,
©(vi) pela Escritura de. Promessa de Compra e Venda e (vii)

pelo Adltamento da - Compra e Venda 0 Patnmomozl

- Separado nao se confunde com o patriménio da Emlssora e

é destmado exctuswamente a l1qu1da<;ao dos CRIs a que '

estiver afetado, bem como-ao pagamento dos respectlvos'

custos de admlmstragao ede obnga(;oes ﬂscals,

Na forma' do Artigo 9° da Lei n° 9 514/97 a EmIssora_

- institui reglme fiduciario sobre os Cred1tos Imoblllarlos '

vmculados ao presente Termo,

0 presente Termo de Secuntlzac;ao ‘de -'Créditos

o —

}\‘l $ -‘i\":\




Imoblhanos, : S
| "‘IB-”:'_ S - Taxa Referenc1al dwulgada pelo Banco Central do Brasﬂ

Apos 0 atendlmento das Condlcoes Precedentes, a Emlssora -

" “Valor da Césséo”:_'
o ' pagara a Cedente pela Cessao dos Creclltos a lmportanaa.-
- de R§ 10. 245 720 33 (dez mllhoes, duzentos e quarenta e
cinco mil, setecentos e vmte reais e trmta e trés centavos)
0 valor da Cessdo dos Credltos sera paga com recursos',

or1undos da mtegral]zacao dos CRIs

CLAUSULA SEGUNDA: DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. A Emissora reallza neste- ato, em caréter 1rrevogavel e 1rretratavel a vmculacao dos _
o _Creditos lmoblhanos aos CRIs da 12 Emlssao, Serle 973, conforme as caracterlsucas '

o descritas na Clausula Tercerra abalxo

2.2, A Emlssora dec[ara que foram vmculados ao presente Termo, Credltos Imoblharlos de
. _'sua t1tular1dade com valor nominal ‘de RS 10 245. 720 33 (dez mllhoes duzentos e

_— quarenta e cinco mrl setecentos e vinte reais e trinta e trés centavos)

' CLAUSULA TERCEIRA: DA IIJJ_:NTIFICACAO DOS CRIs E D_A FORMA DE DISTRIBUICKO

3.1. Os CRIs, quo lastro ‘se const1tu1 pelo presente mstrumento, possuem as segumtes' :

o caractensticas

" a) Emissdo: 1° Emissao;
b) Série: 97% |
c') Quantldade de CRIs 1; _
d) Valor Global da Série: RS 10.245.720,33;
e) Valor Nominal Unitério: RS 10. 245 720 33
' -f) " Prazo total: 120 (cento e vinte) meses;

g) Carenc1a ndoha _ .
_'_h) Remune’ragéo_ (Juros): 10,5% a.a. e correcao pela TR;




3.2

33

- 3.4,

3.5.

valor nommal

: 1) Per10d1c1dade de Pagamento Semestral sendo que 0 prlmem) pagamento ocorrera '- '
'em 05/ 12/ 2008 eo ultlmo ha data de venc1mento da emissao; o
5) Recﬂme Fiducirio: sim; '

' k) Garantia Flutuante: nao,_

l) Slstema de Reglstro e qumdacao Fmancelra CETIP
m) Data de Emissdo: 04/ 06/2008 ' '

‘n) Local de Emissdo: S&o Paulo;
-0) ~Data de VenCImento 05/06/2018 _ -
_P) Taxa de Amortlzacao varlavel de acordo coma tabela constante do Anexo

Os CRIs seriio reg1strados para negoaac;ao na CET]P € .serao; colocados Junto ao-

' Invest1dor sem a mtermed1acao de mstltuu;ao integrante do sistema de d1str1bu1cao de
“valores moblhanos, nos- termos do Artwo 9° da lnstrucao CVM n° 414 de 30 de
: dezembro de 2004. o ' '

Os CR[s poderao ser colocados ]UI’ItO ao !nvest1dor com &gio ou desagio sobre 0 seii

- .

Considerando que os CRis séréo subscritos g, integratizados pelo Investidor em lote

Gnico e 1nd1v151vel a Emissora lra requerer atV¥Ma d1spensa automatlca de remstro de

_ oferta publlca dos CRis, nos termos do Inc150 I do Art. 5° da Instrucdo CVM 400703.

Na hlpotese da concessao da dlspensa automatica de registro de oferta publlca dos

“CRIs ‘de que trata 0 1nc1so II art. 5° da [nstrugao CVM 400/2003 eventual negomac;ao

" dos. CRIs no mercado secundarto sera conSIderada como uma nova oferta e estara

condicionada ao reglstro de oferta secundarla Junto a CVM nos termos do paragrafo 2°

doart.2° da Instrug:ao CYM 400/ 2003

3 5.1. O d1sposto nesta clausula nao se apllca a hlpotese de venda prlvada dos CRI

para um Unico mvestldor quahﬁcado '

* CLAUSULA QUARTA: DA INngRAUZAcAo DO CRIs




4. Os CRIs; serao mtegrallzados em. moeda corrente nacronal e em uma umca parcela, na_ -

data da respectlva subscrlcao

cLausuLA QUINTA: DOS CALCULos DO SALDO DEVEDOR, DOS JUROS E DA AMORTIZACAO
5."1._. l'Célcuio do saldo de\{edor dos CRs:

" Céleulo do saldo devedor dos CRI’s com atualizacio monetaria: -
SDa = Sdmant X C
onde: . |

SDa= - Saldo do valor nominal umtarlo do CRI atuallzado conforme os
S o - ltens 3.1.d, 3.1, g, e 3.1. h. para a data de amversarlo no rnes‘-
| R 'atual Valor em reais, calculado com duas casas dec1ma|s sem - :

arredondamento

. SDmant = .-Saldo do valor nomma[ umtarlo do CRI relativo ao més de emrssao :
' ou apos mcorporacao de Juros ou da Gltima amortlzagao se
L '_houver Valor em reais calculado com duas casas decrmals sem '

' arredondamento

C= . j' _ Fator resultando' do produtorio das T_R"s .utilizada:s, ‘calculado _

com’ oito casas decrmals sem. arredohdamen-to, -_apurado‘ da .

. segumte forma ' . e
LT 2 TR det
C=1{] [ 1) l.onde:
o wa L 100 _ -

TR= ' taxa mensal dwulgada pelo Banco Central do Brasrl (Bacén)
relatwa ao d1a do aniversario do CRI no més atual. '

= , -Numero total de TR’s consrderadas entre a data de’ emlssao,-_

,mcorporagao de juros ou ultlma amortlzac;ao, se houver e data

- de atuallzacao pagamento ou data de amversano,




'-d_ct = ) : _'Nﬂm_ero tot_at d_é dias.cbrr’idos do-pe_riddd._de -vigéfn__cia ,da:,ﬁ_q_-“«.

dep= _"_Numero de d1as corndos entre a data de emissdo ou data de
' o .amversarlo1 mensa[ anterlor mcluswe ea data de atuallzacao. c

T -'excluswe,

'Se aTR for extinta ou. twer proﬂ:nda sua utmzacao, flca estabe{eCIdo que 0s CRI s passarao
automat1camente a ser CO[’I’IgIdOS pelo 1nd1ce que legatmente vier a subst1tu1 ta. :

1 E_ntende-se como data de am_v.ersano o dla_04 (quatro). _
_ 5.2. -Céleulo-dos Juro_sﬁ __

J —SDaX (Fator de Juros — 1)
: onde

= Lo Valor umtano dos juros acumulados na data de atuallzacao Valor
em . reais, calculado com 2 (duas) casas dec1mals em

. arredondamento

‘-: SDa = B Conforme deﬁmdo no Item 5 1. Valor em reals com 2 (duas) casas. -
‘ ; dec1mals '
Fator de Juros = " Fator ‘calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento parametri_i'ado conforme . definido ‘a’

segu1r
N
: _ 7 Y360 |-
Fator s o —+1 A
ator de Juros = | { 100 |, onde: .
= .t . 10,5%, efetiva, a0 ano.
dep= Numero de dlaS comdos entre a emrssao ou data de amversano ‘

do més do uttlmo pagamento de ]uros, mcluswe, ea data de -




amversano do mes da atuahzacao excluswe 1 Entende se como
data de amversarlo 0 dia 04 (quatro).

- 5.3, 1Cé'lc':t;_|lc'_>_da Amortizacso Semestral: -

AS’I #{.S_Da} onde

n‘.

AS;= . i-ésima amortizag&o semestral; -
" SDa = conforme definido anteriormente na clausula 5.1;
on= numero de amorttzacoes restantes ate a llqu1dacao ﬁnal sendo

“n” um numero 1nte1 ro,

-

E _5'.4. ' .'_('Zélc'ulo da pérCela.semes;tra_l: o

PS; = AS;+ J, onde

PS; = ~ parcela semestral de amortizacdo;
AS;= conforme definido anteriormente na clausula 5.3;
J=" - conforme definido _anteriormente na clausula 5.2;

5.5, ConSIderar~se -a0 prorrogados os prazos. referentes ao pagamento de qualquer obngacao‘
pela Emlssora até 0 1° (primeiro) Dia Otit subsequente se o venc1mento comc1d1r com

dla que nao se}a um Dia Utll sem nenhum acresc:mo 20s valores a serem pagos

_ CLAUSULA SEXTA: DA AMORTLZ__ACKO EXTRAORDINARIA OU RESGATE ANTECIPADO




6.1.

'A Emissora podera a qualquer tempo mechante acordo ‘com os. titulares dos CRIs
promover a amortlzacao extraordmarla e/ou o resgate antec1pado dos CRIs vmculado‘

. -a0 presente Termo

6.2.

0s titulares dos'CRIs poderao exigir-que"a Emissora e'xerca qualquer direito de dectarar

venc1mento anteci pado dos Credttos lmoblllanos ou dlrelto de retrocessao dos Créditos

Imobihanos a Cedente ou, amda, qualquer direito de regresso contra a Cedente em_ '
-decorrenCIa de v1c105 dos Créditos Imoblllarlos sem prejuizo de outros direitos que '

- cabem aos t]tulares dos CRIs has condlcoes deste Termo ou da lei.

6.3,

. no cronograma de amortlzacao dos credltos 1mob1harlos utll1zados como lastro da

6.4.

A 'amortizagao extraordinaria serd efetuada sob'a'supervisao' do Agenté Fiducidrio e

alcancara, 1nd1st1ntamente todos os CRIs proporc1onalmente ao seu valor umtarlo na
data do evento. No casq de amortIZacao extraordinarla parcial, a nova tabela de -

pagamentos de juros e amortizacao,’ com 0s valores alterados sera elaborada pela

h Ermssora e dlspomblhzada ao Agente Flduc1ar10 e a CET!P Nessa hlpotese 0 vator pago
_sera drstrlbu1do e. alocado proporcwnaimente pelo saldo devedor de prmc1pal
-'recalculando -se - se necessarlo -0 numero € 0s percentuals c!e amortizacao das

: parcelas futuras, na mesma conformIdade das alteragoes que t1verem SldO promov1das '

emissdo. -

Nao obstante o dlSpOStO supra em caso de amortlzacao antec1pada total ou parc1al

dos Credltos Imobiliarios que lastrelam 0s CRIs bem como na ocorrencza de qualquer'
evento de vencimento anteCIpado dos Crechtos imobi l1arlos, a Emlssora devera utilizar
0s recursos decorrentes desses eventos para amort1zagao extraordmana dos CRIs, no
-prazo de 72 (setenta e duas) horas contados de seu. receb1mento Enquanto ndo
.utmzados, 0S recursos deverao ser ‘mantidos em deposuo excluswamente junto a0

Umbanco - Umao de Bancos Bras1le1ros S.A., ou-em’ outra instituicdo financeira

aprovada prevramente pelos tltulares do CRI. A amortizacao antecrpada dos - Cred1tos__'
_ _Imobrllanos ou 0 seu vencimento antec1pado ense]ara a amortlzac;ao anteci pada do CRI

: mdependente de anuenc1a dos !nvestidores._

CLAUSULA SETIMA: DAS.OBRIG:AC(")ES DA EMISSORA E DO CEDENTE




7.2,

7.3,

7.4,

A Emlssora obrlga se'a mformar todos 0s fatos relevantes acerca da Em1ssao bem

__como 05 relatwos a proprla Emlssora na forma da regulamentac;ao VIgente assim como. o

prontamente mformar tats fatos dlretamente ao Agente Fiduciario por melo de

comumcacao por escnto

A Emissora obnga se a elaborar um relatorlo semestral e. coloca lo a chsposu;ao dos-

titulares dos CRIs e env1a -lo ao Agente Flduc1ano até o dec1mo qumto dia do mes

subseqliente.
7.2.1 O referido relatério sém_estral' devera incluir:
a) - data de emissdo dos CRIs; -
b) saldo devedor dos CRis; - ' '
¢) - critério de correco dos CRls;
d) . valor pago aos titulares dos CRIs n:c_)::rr_iés;'

&)  data _de'\ké'ncimehto final-dos CRIs; -

) valor recebido da Devedora.

Os refendos relatorlos de gestao serao preparados e fornec1dos ao Agente Flduaano_ 3

pela Emlssora

A Emlssora se responsabmza pela. exatldao das mformagoes e declaracoes prestadas, _
' qualquer tempo ao Aoente Flduc1ar1o e aos trtulares dos CRls, ressaltando que anallsou
: dlllgentemente 0s documentos relacionados com os CRls, para ver1f1cacao de sua '
: leoalldade, verac1dade ausenc1a de vicios, conswtenaa, correcao e .suf1c1enc1a ‘das |

‘ mformaq;oes dispomblhzadas aos tltulares dos CRIs




7.5. A Emissora obriga-se a fornecer aos titulares dos CRIs, no prazo de 20 {(vinte) dias dteis
da solicitacao feita pelos titulares dos CRIs neste sentido, todas as informacgdes
relativas aos Créditos Imobiliarios.

7.6. A administragdo dos Créditos Imobilidrios sera exercida pela Emissora.

CLAUSULA OITAVA: DAS GARANTIAS

8.1, Foram constituidas as seguintes Garantias para os Créditos Imobilidrios, as quais
cobrem as obrigagdes totais dos CRIs perante os respectivos titulares:

a) Regime Fiducidrio: com a constituicdo do Patriménio Separado, abrangendo os

Creditos Imobilidrios, seus respectivos acessérios e Garantias, destinados

exclusivamente a liquidacdo dos CRIs a que estiverem afetados:

b) Alienacdo Fiducidria: do Imével, em garantia do pagamento dos Créditos
Imobilidrios bem como do pagamento das obrigacdes assumidas pela Cedente no
Contrato de Cess&o e pela Devedora na Escritura de Compromisso de Compra e

Venda;

c) Cessdo Fiduciaria: em garantia da boa e fiel liquidacio dos Créditos

Imobiliarios, bem como de toda e qualquer obrigacdo patrimonial e nio
patrimonial a eles relacionados, a Devedora e a Emissora firmaram, na data de
04 de junho de 2008, o instrumento de Cessdio Fiduciaria, por meio do qual a
Devedora cedeu e transferiu & Emissora a propriedade resolivel dos Créditos

Cedidos Fiduciariamente,
8.4. Para conferir publicidade e eficicia perante terceiros, este Termo sera registrado em
Cartério de Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, correndo por conta da
Devedora as despesas e emolumentos para tanto necessarios, de acordo com o item

3.3.1 do Contrato de Cessio.

CLAUSULA NONA: DO REGIME FIDUCIARIO E DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

/N




9.1,

9.2

9.3,

9.4,

- 9.5.

9.6.

"-Na forma do Artxgo 9° da Le1 n° 9 514/97 a Em1ssora institui reglme f1duc1ar1o sobre 0s.

a CrE‘dltOS !moblllarlos vmculados ao. presente Termo, const1tu1ndo referldos Cred1tos -

lmobtllarlos lastro para a emissao dos CRls.

~ Os Créditos Imobiliarios e as Garantias sob regime fiduciario permanecerao separados e

-segregados do patrimﬁnio da Emisspra até que'Se cdmplete o I;e:sgaté' dos. CRIs.

“Na forma do Art1go 11 da Le1 n 9 514/97 0s Creditos Imoblhanos e as Garantlas estao_'
isentos de qualquer acao: ou execuc;ao pelos credores da EmlSSOFa, nao se prestando a-
_ constltmcao de . garantlas ou de execucdo. por quaisquer dos credores,” por mals

' pravueglados que se;am esd responderao pe{as obrlgacoes merentes aos CRls

A EmISsora admlmstrara ordmarlamente o Patnmomo Separado promovendo as
: _dlllgenaas necessarlas a manutenr;ao de sua regulandade, notadamente a dos fluxos de
' pagamento das parcelas de amortxzagao do principal, Juros e demals encaroos'f

' aCESSOI'lOS

A ari‘ecadacao dos 'Créditos Imobi{iéﬁos seré‘creditada na Cohta correhte' de
tltularldade da Emissora n° 104 957‘4 agenc1a 0398 do Umbanco, sendo que todos os
- recursos mantidos na refenda conta- corrente mtegrarao para todos os efeltos do

'presente Termo, o Patmmomo Separado

A Em1ssora somente respondera por preJUIZOS ou por msuf1c1enc1a do Patnmomo '

_ Separado em caso de descumprlmento de disposicao legal ou’ regulamentar por.

negllgenma ou admlmstrac;ao temeraria ou, amda, por desv1o da ﬁnahdade do mesmo.

10.1.

10.2.°

) declara

CLAUSULA DECIMA: DO AGENTE FIDUCIARIO .

A Emlssora, neste ato, nomela o} Agente F1duc1ano que formalmente aceita a

' nomeacao para desempenhar 0s deveres e atribUlcoes que lhe competem sendo lhe

devrda uma remunerac;ao nos termos da lei e deste Termo

'Atuando como, representante da comunhao dos t1tulares dos CRIs 0 Agente F1duc1arlo




10.3.

“a) aceitar integralmente o presente Termo, todas. as suas clausulas e condicdes; -

'_b) nao se encontrar em nenhuma das 51tua<;oes de confllto de 1nteresse prewstas nos -

Artigos 9, Jinciso II e 10 da Instrucao CVM n 28/83

<) sob as penas da lel ndo ter qualquer 1mped1mento legal para-o exercicio da funt;ao‘
que lhe'é atnburda, conforme 0§3° do Artago 66 da Lel n.° 6 404/ 76 e,

d) que anahsou d1llgentemente, o5 documentos relac:onados com a Emlssao para'_

verificacio de sua legahdade verac1dade, ausenc1a de vxczos, cons:stenda, corret;ao e

: suf1c1enc1a das mformacoes dlspombmzadas pela Emlssora

) que - vem‘lcou a verac1dade, consmtenma, correcao e suf1c1enc1a das Garantlas

' prev1stas na Clausula O1tava acima. -

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

) zelar pela proteq:ao dos dll’e!tOS e mteresses dos tltulares dos CRIs empregando no

exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na

_admimstracao dos proprlos bens acompanhando a atuacao da Emrssora na

' admlmstragao do Patnmomo SeparadO' E

b) exercer, na hlpotese de 1nsolvenc1a da Emzssora, a admlmstracao do Patrlmomo

Separado,

<) promover na forma prev1sta na C{ausula Deama Pr1me1ra do presente Termo a

liquidacéo do Patnmomo SeparadO' '

_d) renunciar a funcéo, na h]potese de supervemenoa de conflato de mteresses oude

. qualquer outra modahdade de maptidaO'

€). conservar-em. boa guarda toda a escnturacao, correspondenma e demals papels '

relacwnados ao exerc1c10 de suas fungoes




' 10.'4.

. f) venﬁcar no- momento de ace1tar a fungao a verac1dade das mformagoes contidas
_neste ‘Termo, nos. CRIs e nos competentes Serwcos de Recrrstro de lmovels acerca dos.

: Credltos Imoblllanos

'.g)- manter atuallzada a: relacao de tltulares dos CRIs e seus enderet;os medlante

-'mcluswe gestoes Junto a Emlssora, e,

h) ‘adotar as medldas Jud1c1ars ou extra;udmlals necessanas 3 defesa dos mteresses dos

t1tulares dos CRIs, bem como a reahzacao dos Creditos [mobihanos afetados ao

'Patnmomo Separado caso a Emlssora nao o. faca

O Agente FIdUClaI'IO recebera da Emlssora, corno remuneracao pelo desempenho dos_'

. deveres e atr1bu1coes que lhe competem nos: termos da lei e deste mstrumento (i)

e ‘quando da emissio dos CRIs o'valor de RS 4. 514 79 (quatro mil e qumhentos e quatorze '

- reais e setenta e nove centavos), correspondendo ) lmplantacao e uma da parcela
.anual de manutencao dos ser\ncos de agente ﬁdumario paga, anteCIpadamente e (i) -
_'_parcelas anuais de RS 9.029,58 (nove mil e vinte nove reais e cmquenta e oito .'
'centavos), sendo a prlmelra parce[a dev1da quando da emissdo dos CRIs, todas pagas. o

' pela Emissora.

10.4.1. As parcelas referidas acima serao atuahzadas pela variagao acumulada do IGP
M/FGV (Indlce ‘Geral de Precos) ou, na sua falta pelo mesmo indice que v1er a
SUbSt‘ltUl -la, a partir da data do pagamento da. pnmelra parcela, até as datas de'_

.pagamento de cada parcela calculadas pro rata dJe, se necessario.

10.4.2. Caso a Emissora se tome inadimplente na obrigacio de pagar as remuneracdes

previstas acima, estara sujeita a multa contratual de 2% (doié por cento) sobre o valor

-'-do deblto bem como a juros moratonos de 1% (um por cento) ao més, f1cando o valor'
do débito em atraso sujeito a atuahzacao monetarla pelo indice Geral de Pre(;os -
' dwulgado pela Fundacéo Getilio Vargas - IGP- M/FGV incidente desde a data da

'mad]mptenaa até a data do -efetivo pagamento calcula_do "pro-rata-die” se

necessario
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10.5.
Clausula Décima Terce1 ra a securr.

- 10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10 4 3 As despesas com pubhcacoes, transporte, allmentacao, VIagens e’ estadlas,- ;
'."necessanas ao exerc1c10 da funcao de Agente Flduc1arlo durante ou’ apos a ‘prestacao

..dos serv1cos desde ‘que-em razao desta serao Pagas pela Emlssora, desde que

aprovadas prevaamente pela mesma. o

A remuneragio referlda no item 10 4 supra nao inclui as despesas mencionadas na

0 Agente FIdUCIaI‘IO podera ser subst1tu1do nas hipoteses de ausenCIa ou 1mped1mento N
.temporarlo, renunc1a mtervencao l1qu1dacao fa[enaa ou qualquer outro caso de o
. vacancra devendo ser reahzada no prazo de 30 (trinta) dias contados da. ocorrenoa_ :
'de qualquer desses eventos assembleia geral dos tltulares dos CRIs vmculados ao

- .presente Termo, para que seJa elelto o novo Agente F1duc1ano.

0 Agente Fiducirio podera_ ser destituido:

- . . ‘ - . A : .

a) | ~ pelo voto de dois terc;_os- dos titulares dos CRls; -

by’ por dehberagao em assembleia geral na hlpotese de descumpnmento dos '

deveres prev1stos no Artlgo 13 da Le1 n°9, 51 4/97; e, .

) nas hlpoteses de descumpnmento das mcumbenaas mencwnadas no Item 10 3

supra do presente Termo

O Agente Flduc1ar10 elelto em subst1tu1cao nos termos do ltem antenor, assumira ... .
_ mtegralmente 0s deveres atnburcoes e responsabll:dades constantes da leglslacao-

'apllcavel e deste Termo

A substltulcao do Agente F1duc1arlo .em’ carater permanente deve. ser objeto de

adltamento a0 presente Termo.

~10.10. O titular dos CRIs podera _norﬁ_ear substituto provisorio nos casos de vacancia, -




1.1,

11.2.

11.3.

 CLAUSULA DECIMA P_RiMEIRA: .DAI LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO'__.. i

Caso seJa venflcada a msolvenaa da Emlssora, 0 Agente F]dUCIaFIO devera realizar a - -

admlmstragao do Patnmomo Separado constltmdo pe{os Credltos Imoblhanos ou sua k

' [1qu1dacao, na h1potese de que a Assemb{ela Geral venha dellberar sobre a hquidac;ao

, do Patrrmomo Separado nos termos do item 11 4 abalxo

Em até 30 (trinta) 'dias a contar do inicio da administracao, pelo Agehte Fiduciario; do

- Patnmomo Separado devera ser convocada uma assemble1a dos tltulares dos CRIS na

forma estabeleada na clausula a segmr

A assemblela dos titulares dos CRIs devera deliberar peia hquldacao do Patrlmomo:'
Separado ou pela contmuxdade de sua gestéo pelo Agente F1duc1ano bem como as -

condrcoes de sua v1ab1l1dade econdmico- fmancelra

A cr1ter1o da assemblela dos t1tulares dos CR[s, a ocorrenCIa de qualquer dos segumtes

eventos podera enseJar a liquidagao do Patrlmomo Separado

.

'a)_ venﬁcagao de qualquer hipotese de venc1mento antec1pado dos Creditos-:

' lmob:hanos, S

b) pedldo de recuperagao Judlc1a1 extrajudicial ou decretacdo de- fa[én_cia da

: Emlssora ou da Devedora

'c) 1nad1mplemento pela Emlssoraou pela Devedora de qualquer das obrIgacoes

'pecumarlas previstas neste Termo de qualquer das  obrigacdes . prewstas nos

1nstrumentos de garantla ou ha Escr1tura de Promessa - de Compra e Venda e no

Adltamento da Compra e Venda, desde que o mesmo perdure por- mals de 30 (trlnta) o

dias, contados da notlﬁcacao formal e comprovadamente reallzada pelo Agente

'F1duc1ano

“d) faita de cumprlmento pela Emlssoraou pela Devedora de qualquer das obr1gacoes

n&o pecumarlas prev1stas neste Termo, desde que nao sanadas em 60 (sessenta) d1as,

: -contados de aviso escnto que lhes for env1ado pelo Aoente F1duc1arlo ou por qua[quer

dos tltutares de CRIs




CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: DA ASSEMBLEIA GERAL

121,

12.2..

123

em c1rculacao

Os trtulares dos CRls poderao a qualquer tempo, reumr-se em assembte1a, a flm de e

: _dehberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos tltulares dos CRIs

A assembléia dos titular'es dos CRIs podera ser convocada: :

- a) pelo _Agent_e Fiduciario;
“b) pela Emissora; ou

- C) por tltulares dos CRls que representem no mlmmo 10.% (dez por cento) dos CRIs-

A convocacao da assembleta geral dos tltulares dos CRIs far ‘se-& med1ante notlflcacao
do Investldor nos termos da Clausula V!gesn'na aba1xo com antecedencaa de 20. (vmte)
d1as, ou, caso haja desdobramento dos CRis a convocacao far—se -a mediante edltal

" publicado. por 03 (tres) vezes, com antecedenaa de 20 (vmte) dlas no Jornal ” “O Dia
—SP”, sendo que mstalar -se-a, em. prlmelra convocacao, com a presenca dos tltulares B
que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRIs em circulacéo, em- segunda_

~convocagao, com qualquer nlmero, sendo vallda as dehberacoes tomadas pela malona

. absoluta

12.4.

12.5.

A pre51denc1a da assemble1a cabera de acordo com. quem a. tenha convocado,

_ respectwamente

a) - o Diretor Presidente ou Diretor de Relagdes com Investidores da Emissora; ou,

b)_ 0 titl._lla'r_. do CRI eleito pelos titulare_s dos CRIs'pr'ese'ntes;

.Sem preJu120 do drsposto no ltem 12 6 abaixo a Em1ssora e/ou 0s tltulares dos CRIs

poderao convocar representantes da Emissora ou quaisquer tercelros para part1c1par

© das assemblelas sempre quea presenga de qualquer dessas pessoas for relevante para

a dehberac;ao da ordem do d1a




12.6.

o Agente Flduc:lano devera comparecer a todas as assemblelas e prestar aos tltulares '

o : dos CRIs as lnformat;oes que lhe forem sohotadas

12.7.°

A ‘cada CRI correspondera um voto, sendo admltlda a constltuu;ao de mandatarlos, -

' observadas as dlsp051coes dos paragrafos prlmelro e segundo do Artigo 126 da Lei n®
e 6404/76 ' R )

12.8.

1 2 7. 1. Caso 0 t!tular do CRI seja qualquer soc1edade que (1) controle a Devedora (n),

_ seja controlada pela. Devedora, (m) esteJa sob. o mesmo contro[e que a -
. Devedora ; (IV) seja ‘coligada da Devedora ; (v) mantenha qualquer relacao ‘

soc1etana di reta ou 1nd1reta com a Devedora (vi) detenha os CRI por conta da

- -Devedora ou de qualquer forma represente a Devedora, esse t1tular do CRI'ndo

tera dTI’G]tO a voto nas dellberacoes dos tltulares do CRI, sendo o valor de seus

créditos deduzidos do valor total dos créditos ‘para fim de verlﬁcacao de

quoruns de mstalagao e dehberac;ao ressalvado a esse titular do CRI contudo, '

o dlrelto de ser convocado e comparecer a qualsquer assemblelas 0 dlsposto '

| _nesta clausula nao se apllca enquanto a mtecralldade dos CRL for detlda por. um -

mesmo tltular

As dellberacoes tomadas pelos tItutares dos CRis observados 0s quoruns estabeleados '

neste Termo serao ex15tentes vahdas e ef1cazes perante a Emlssora bem como,

. 'obngarao & todos 0s tltulares dos CRIs

12,9,

'Independentemente das formalldades prev1stas na lei e neste Termo, sera considerada

" regularmente lnstalada a assemblela dos t1tulares dos CRIs a que comparecem todos os

titulares dos CRIs, sem pre}u1zo das chspos1coes relacmnadas com 0s quoruns de

delrberacao estabeleados neste Termo

_g._AUSULA DECIMA TERCEIMﬁ DAS DESP§§A_S 'Do' PATRIMONIO SEPARADO

13.1.
. _dlretamente pelo Investldor

Sao despesas de responsablltdade do Patramomo Separado quando ~hao pagas

;




a)- despesas com a gestao cobranca, reahzacao, admimstrat;ao custodia e llqmdagao .
do Patnmomo Separado mctuswe as referentes a sua . transferencra para outra' '
- companhia securltlzadora de credrtos tmobmarlos na hlpotese do Agente Flduc1ar1o vrr .

a assumIr a sua gestao

' b) despesas com terceiros espec1a£1stas advogados aud1tores ou flscals bem como as
'despesas com procedtmento Eegars incorridas para resguardar os interesses dos. t}tu[ares

| dos CRIs e reahzagao dos Credltos imoblllarlos mtegrantes do Patrimomo Separado, que |
deverao ser previamente aprovadas pelos titulares dos CRIs. Tais despesas incluem -

'tambem 0s gastos com honoranos advocatacros de terceiros, dep051tos custas e taxas '

'_Judlcrarlas nas. acoes propostas pelo Agente Flduc1ar10 ou contra ele mtentadas
enquanto’ representante da comunhao dos t1tulares dos CRIs, bem COmo a remuneragao .

e as despesas reembolsavers do Acente Flduc1ar1o na hlpotese da Emtssora permanecer -

“em mad1mplenc1a por um perrodo supenor a 60 (sessenta) dlas podendo 0 Agente"

"Flduaano sollcrtar garant1a prévia dos tltulares dos CRls para cobertura do risco ‘da ‘ -

-sucum benc1a e,

“ . o Co. ’ o . B

' ¢) as eventuais despesas, depési’tos-e custas judiciais decorrentes da' sucumbéncia em

| acbes judiciais serdo ‘igualmente suportadas pelos titulare_s dos CRIs.

d) os eventuaas lmpostos que, a partIr da data de emlssao dos CRIs, venham a ser

criados e/ou maJorados ou que tenham sua base de calculo ou base de 1nc1denc1a

: alterada, de forma a representar de forma absoluta ou relatlva um lncremento da

tributacédo 1nc1dente sobre 0s. CRIs e/ou sobre os’ Credrtos Imobillarlos e respectlvas

garantlas

CLAUSULA DECfMA QUARTA: DO TRATAMENTO TRIBUTARIO'APLICAVEL'AOS'INVE.ST'IDORES |

14.1

Serao de responsabmdade do(s) investldor(es) todos 0s lmpostos diretos e md:retos
mencwnados abaixo, .ressaltando que este(s) nao deve(m) consrderar umcamente as

'mformacoes contidas abalxo para fins. de avahar 0 mvest1mento em CRIs, devendo. -
.~ consultar seus proprios assessores quanto a trlbutacao especn‘rca que sofrera enquanto
t1tulares de CRis: | ' -




a) Os. rend1mentos em CRI aufendos por pessoas ]urlchcas nao fmanceiras estao SUJeﬂZOSA :

4 incidéncia do 1mposto de renda na fonte - IRF, a ser calculado com base ha apllcacao.'

| de aliguotas. regresswas de acordo com o prazo da apllcacao geradora dos: rendimentos :
: trrbutavels (a) ate 6 meses: allquota de 22 ,5%; (b) de 6 a 12 meses: allquota de 20 %:
(c) de 12 a 24 meses:. allquota de 17,5% e (d) mais de 24 meses: allquota de 15% Este
prazo de aphcagao é contado da data em que o] mvestldor efetuou o mvest:mento ‘até

‘adata do resgate

' b) O IRF ret1do, na forma descnta no sub Item acima, -das pessoas Jurldlcas nao-
- fmancelras trlbutadas com base no lucro real, presumido ou arbltrado, € cons1derado
_ antecapagao erando 0 dII’EItO a restltwcao ou compensacao com o IRPJ apurado em '
cada penodo de apuracao 0 rendzmento tambem devera ser computado ha- base de' :
calculo do IRPJ ¢ da CSLL o ' '

L]

q) Com relac;ao aos 1nvest1mentos em CRI reallzados por 1nst1tu1coes ﬁnancelras fundos _ -

'._;de mvestimento, seguradoras por entidades de prev1denc1a prlvada fechadas
- entidades de prewdenaa complementar abertas soc1edades de capitahzacao
corretoras e distribuidoras de  titulos e “valores - ‘mobilidrios e soc1edades de
arrendamento mercantll ha - dlspensa de’ retencao na fonte e do pagamento em

-'separado do 1mposto

d) Para as pessoas fmcas a partir de 1° 'de Janelro de 2005 os rend1mentos gerados
- por aplicacdo em CRI estdo isentos de imposto de renda, por forca do artloo 3° mc;so'
I, da'Lei n® 11 033/04 o ' '

e} Em relacao aos mvest]dores reSIdentes, dom1c1l1ados ou com sede no exterlor que . '
investirem em CRI no pais de acordo com as normas do CMN (Resolucao CMN n°. 2. 689

‘de 26 de Janelro de 2000), os: rendlmentos auferldos estdo sujeitos a 1nc1denc1a do IRF .

~ a aliquota de 15%. No caso de mvestldor dom1c1hado em pals com trlbutat;ao favorec1da.
'(paralso fiscal), serao aplicaveis as mesmas normas prevrstas para as pessoas ]ur1d1cas

_nao fmancelras domlcmadas no Brasil.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE




15.1.

15.2.

Os fatos e atos re[evantes de mteresse dos titulares de CRIs bem como as convocacoes

para as’ respectwas assemblelas gerals serio objeto not1f1cagao do Investldor nos

termos da Clausula Vigésima abalxo, ou, caso haja desdobramento dos CRIs, serao s

; _ob]eto de publlcacao no Jorna[ “O Dia SP”], obedemdos os- prazos legazs e/ou

regulamentares ;

As demais 1nformag:oes perlodlcas da Emlssao e/ ou da Emlssora serao dlspombmzadas

ao mercado nos prazos {eoals e/ ou regulamentares atraves do smtema de env10 de_ :

Informacoes Perlodlcas e Eventuals (“IPE”)

cLAuSULA DECIM.A SEXTA: DO REGISTRO ou AVER’BAcAo'Do TERMOI

- 16.1.

»

0 Termo sera averbado no Serv1co de Reoistro de Imovels em que este]a matriculado 0s

Imovels, nos termos do paragrafo umco do Art 10 da Lei n° 9.51 4/97

17.1,

o desdobramento

| cLAUsuLA DECIMA SETIMA: DE.SDOBRAM'ENTO:DOS cmé

~ . . . . . «

Observado o dlsposto no item 3.5 supra, nos termos do- art. 16 da Instruc;ao CVM n®
'414/ 2004 alterada ' pela lnstrugao CVM e 44372006, podera a Em1ssora apos

decorridos 18 (dezmto) meses da data de encerramento da nova distnburgao, propor o

-desdobramento dos "CRIs em valor nommal inferior a RS 300.000, OO (trezentos mil
reals), para CRIs lastreados em Credltos Imobilidrios com Reglme F1duc1ar1o, cujo orgao '

admlmstratwo competente ja tenha concedldo o} “hablte se” desde que atendldas as
segumtes condlcoes (z) que a Emlssora este]a com seu reglstro de companhia aberta
devzdamente regularlzado na CVYM;. (ii) que ndo tenha ocorrido, em nenhuma hlpotese

0 madlmplemento financeiro perante 0s mvest1dores (m) que tal desdobramento ‘seja
: _aprovado em Assemblela Geral por ‘maioria s1mples dos detentores dos CRIs em :
:c1rcu[agao (para esse efeito, conforme: dlsposto neste mc1so “ 1"_, s&o conSIderados'
- CRIs em c1rcula<;ao todos aqueles subscrltos excluldos aqueles mantidos em tesouraria
“pela proprla Emissora e os de tltulandade de empresas por ela controlada), e (w) que a
_ presente Em:ssao seJa objeto de atualizagao do retatono de classmcacao de nsco por
".Aoenma de Ratmg, a cada periodo de 3 (tres) meses, contados da data em que ocorrer’




- 172 PreVIamente ao desdobramento dos CRIs, de que trata .o :tem 171 ac1ma as’
_ demonstracoes fmancelras da Devedora deverao ser arquwadas perante a CVM, nos
| ". :'termos do inciso 1II, do Paragrafo Primeiro, do artlgo 5° da Instrucao CVM 414/2004 '
' "alterada pela Instruc;ao CVM 443/ 2006 ' '

, CLAUSUI;A DECIMA‘ OITAVA: DOS iaiscos

18.1. O mvestimento em CRIs envolve uma sene de riscos que deverao ser observados pelo‘ .
potenc1al investidor. Esses riscos envolvem fatores de hquxdez cred1to, mercado -
_rentabilidade, regulamentac;ao espec1f1ca entre outros que se ‘relacionam . tanto a
Emlssora, quanto a Devedora e aos proprios CRiIs objeto desta Emlssao O potencial
“investidor deve ler cu1dadosamente todas as lnformacoes que estdo descritas_neste
' .‘Termo bem como consultar seu consultor de mvestimentos e outros proﬂss:onazs que:

-julgar necessarro antes de tomar uma dec15ao de mvestlmento

“a) Acoes 1ud1c1a1 estes podem ser def1n1dos como .os I”ISCOS decorrentes de eventuals :
_condenagoes JUChCIalS da Devedora nas esferas cwel ﬁscal e trabalhlsta

' b) Dli‘eltOS dos credores da Emissora: na presente estrutura é emltlda uma Gnica serle

de CRIs, sendo que essa_série tem como’ lastro. Credltos Imoblharlos os quais
'const1tuem Patnmomo Separado do patrlmomo préprio da Em1ssora. As Leis n. °
9.514/97 e 10. 931/04 possibilitam ‘que os Créditos Imoblllanos sejam segreoados dos
"demals atlvos e passwos da Emissora. No entanto como se trata de uma legislacao' o

recente, ainda nao ha Jurlsprudenaa f1rmada com relacao ao tratamento d:spensado .

~ aos demais credores da Emissora no que se refere a creditos trabaihistas ﬂscals e

- prev1denc1arlos no caso de fa[enc1a da Ermssora '

‘c) Paoamento Condicionado e Descontmmdade as fontes de recursos da Emlssora para

fins de pagamento aos mvestldores “decorrem’ direta e/ou mdzretamente i) dos
| pagamentos dos Cred1tos Imoblllanos pela Devedora, e, (n) da llqu1da(;ao das Garantlas _
_'da Emlssao Os receblmentos orrundos dos ltens ac1ma podem ocorrer posterlormente
as datas previstas’ de pagamentos de Juros e amortlzagoes dos “CRIs, podendo. causar ,
descontmmdade do fluxo de caixa esperado dos CRIs. Apos o receblmento dos recursos
supra 'refe'ridos e, se for o caso, depois de'esgo_t'ados todos 0s mei

legais cab_weis




para a cobranca Jud1c1al ou extra;udlaal dos Credltos Imoblharlos e suas garantias,

caso estes nao seJam suf1c1entes a Emlssora nao d1spora de qualsquer outras verbas .

para efetuar 0 pagamento de eventuals saldos aos mvestldores

d) R]SCOS F1nance1r05° ha trés espec1es de rrscos fmancelros geralmente 1dent1f1cados--

em operagoes de secuntlzagao no . mercado brasﬂeiro. (i) nscos decorrentes de:

possiveis descompassos entre as taxas de remuneracao de ativos e passwos, (i) risco.

‘de 1nsuf1c1enc1a de garantla por acumulo de atrasos ou perdas e (m) I“ISCO de falta de__-

o llqu1dez.

e) Risco de Estrutura' ‘A presente Emissao tem 0 carater de’ “operacao estruturada” :

desta forma e pelas caractertstlcas inerentes a este conceito, a arqmtetura do modelo

- financeiro, econdmico e ]urld]CO conSIdera um conjunto de r1gores e obrlgacoes de-

parte a parte estlpuladas através de contratos pubhcos ou prwados tendo por diretrizes

‘a legistacio em- vigor. No entanto em. razao ‘da’ pouca maturldade e da falta de
"tradlgao e Jurlsprudenc1a no mercado de capltats brasﬂelro no que tange a operacoes
de CRI em s1tuacoes de stress, podera haver perdas por parte. dos investidores em -

' ‘razao do dispéndio. de tempo @ recursos para eﬁcac1a do arcabouco contratua{

f) R1sco Trlbutarlo este pode ser deﬁmdo €omo o risco de perdas dev:do a cnacao de

trlbutos nova lnterpretag:ao ou amda de. mterpretacao diferente que venha a se
consolidar sobre a 1nc1denc1a de quaisquer tributos, obngando a Emlssora 0 Patrlmomo
Separado ou os t1tulares do CRI a novos recolhlmentos, alnda que relatwo a operagoes

Jja efetuadas. _

- g) Risco de Pre -pagamento ou Resqate Antec1pad0° os CRIs poderzo estar su3ettos na' '

': forma deﬁmda neste Termo a eventos de pre pagamento ou resgate antec1pado A
efetwagao destes eventos podera resultar em dificuldades de re- mvestimento por
: parte dos lnvestldores a mesma taxa estabelec1da como remuneracao do CRI,

h) Insuf1c1enc1a da garantla real Posswe15 varlacoes no mercado imoblhar:o poderao

eventualmente, impactar no valor de mercado do Imovel de -forma posmva ou

negatwa durante todo o prazo da Em1ssao. As varlagoes de preco: no mercado
“imobiliario estao vmculadas predomlnante mas nao excluswamente a relacao entre a




demanda e oferta de Imovers de mesmo perﬁl bem como. a respectlva deprec1acao

obsolecenma e adequacao para outras at1v1dades diferentes daquelas exercrdas pela
-Devedora. Em face dos valores de mercado e, em. determmadas c1rcunstanc1as, 0s

Iméveis poderdo de per se nao p0551b1t1tar o integral cumprimento das obrlgacoes do

Patnmomo Separado ocaSIao em que a Emlssora, depois de executadas as eventuals o
_garantias adicionais exrstentes nao: dlspora de outras fontes de recursos para-

-'satlsfagao do credltos dos Investldores. o

1) Demais R15c05' Os CRIs estao SUJE!‘L‘OS as vanagoes e condlq:oes dos mercados de

atuagao da Devedora que 530 afetados prmcmalmente pelas ‘condicoes . pohtlcas e

: economlcas nacionais e mternacmnals. Os CRIs tambem poderao estar su;eltos a outros -

riscos advmdos de motwos alhelos ou exbgenos, tais como moratona, guerras'

- 'revolugoes, mudancas nas regras aphcave}s aos CRIs, alteragao na polltrca econdmica,

'decrsoes ]udICIaIS etc..

" CLAUSULA DECIMA NONA: D‘ISPOS.ICC)ES:GERAIS'

“ ’ ; . »

- 19.1. Sempre que so[1c1tada pelos tltulares dos CRIs, a Emlssora lhes dara acesso aos‘ ‘

19.2.

19.3.

- 19.4.

5 relatorios de gestao dos Credltos Imoblhanos vmculados ao presente Termo. '

- Na hlpotese de qualquer dlsposmao do presente Termo ser julgada ilegal ineficaz ou‘. '

" invalida, prevalecerao as demais. dlspOSIq:oes nao . afetadas por tal’ Julgamento

comprometendo -se as partes a substituirem a disposu;ao afetada por outra que na

_medlda do posswel produza efeltos semelhantes. .

A Emissora podera contratar, as suas expensas, classn‘lcacao de risco para a presente

Emlssao, necessaria a dlstnbwcao prlmarla dos CR[s

'Quanto a ctassmcacao de r1sco dos prox1mos anos da Emlssao, a Emlssora somente' ’

estara obrlgada a dlspomblhzar todas- as 1nformac;oes necessanas a class1ﬁca<;ao de

_risco até. o venc1mento dos CRIs, . que sera rea[1zada as expensas dos respectlvos

t1tulares de CRIs caso Julguem necessano.




S CLAUSUI;A v:Gésw«A:' DAs N0T|F|CAc6g§

20.1 As comumcac;oes a serem enVIadas por qualquer das partes nos termos deste Termo o

deverao ser encammhadas para os segumtes enderecos

: Paraa Emlssora
BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECU RiTIZACAO
| AIC. St Fernando lelha Cruz S
_ Avemda Paulrsta n°1728 7° andar :
_ .-Sao Paulo - SP o
_ (1) 4081 4654
g _'Fax (11) 4081-4652 R
e;-mali: fernando.cruz@brazili:arisecuritiesQcb.m.br

Parao Agente Flduczano : o
~“Oliveira Trust- Distnbmdora de Titulos e Valores Moblhanos S. A

Av. das Amer:cas n® 500 grupo 205 Btoco 13 Downtown Barra: da TIJuca
~ Rio de Janeiro- RJ - o EU

At.: Sr. Gustavo Dezouzart B |

-(2‘1)2493 7003
Fax: (21) 2493 4746 . ) .
_e mall aqente@ollveIratrust com. bre gustavo@ohvelratrust com. br '

B Para o Investldor _
UNIBANCO UNIAO DE BANCOS BRASILEIROS S.A.
A/ C. .Marco Au_rello Co_sta Pereira de Jesus
Praia de Botafogo, 228 / 1702 AlaA o
| Botafogo .Rio de Janelro RJ CEP
Telefone/Fax, 21-3214-1269 / 1290

-e-mail: marco. pereira@umbanco com br

20.2.  As comunicacGes serao conSIderadas entregues quando recebldas sob protocolo ou com B
“aviso de receblmento” expedido pela: Empresa Brasﬂelra de Correlos e Telegrafos, por
fax ol por telegrama nes enderegos ac1ma Os or1g1na1s dos documentos enwados por




fax deverao ser encammhados para 0s enderecos ac1ma em- ate 5 (cmco) dias Gteis .
apos o enwo da mensagem Cada parte devera comumcar as outras a. mudanca de sel .. -

endereco
- CLAUSULA VIGESIMA _PRIMEIRA: DA ARBITRAGEM

21 .1 Qualsquer d1sputas ou controverSIas que possam surg1r entre as Partes, decorrentes ou
o relacionadas ‘& mterpretacao ou cumprimento do presente Termo que visem a :
'obtencao de prowdencwas de caréter declaratono constltutwo condenatono ou
'mandamental inclusive solucao de dlsputas Ou controversias- apresentadas em acdo de '
: embargos a execucao, serio deﬁmtlvamente submetldas a arbltragem, nos termos da.
. Lei 9. 307, de 23 de setembro de 1996, que deverd ser condu21da de acordo com o
Reculamento de Arbltragem da Camara de Comercw Brasil- Canada vigente nesta data, -

dlspomvel -entre outras formas, no webs:te http / Iwww.cebe. org br do qual as Partes L

.- ‘declaram ter pleno conhecimento no ato de emissio deste Termo (o “Regulamento de

~Arbitragem ”), e consoante as drspomcoes da Convencao Arbitral constante da ctausuia '
' "_22 abalxo '

_CLAUSULA viGESIMA SEGUNDA: 'CONVENQKO'ARBITRAL -_CLAUSULA COMPROMISSORIA

S 224 Quando 1nstaurada em decorréncia do d‘lSpOStO ‘na clausula 21 ‘acima, a arb1tragem
- entre as. partes deste Termo reger-se-4 pelas segumtes dlspos1goes bem como por |

aquelas constantes do Regulamento de Arbitragem

22.2"_ A arbltraoem ‘terd sede na c1dade ‘de S3o Paulo - SP, no Centro de Arbltragem da
Camara de Comercm Brasil- Canada (“Centro”)

223 O proced1mento arbltral devera ocorrer no ldloma Portugues sendo 0 reglstro dos atos
efetuado por qualsquer melos para -tanto dispomvels mctusrve taqwgraﬁcos
'_-aud1owsuars e eletromcos Referidos meios deverfio. posmbllltar o} armazenamento e

postenor consu[ta pelas Partes dos dados, mantendo a 1ntegrldade autona €

autent1c1dade das mformacoes armazenadas mtactas a qualquer tempo.




22, 4 - Nos termos do Regulamento de Arbltragem ‘as Partes deposﬂ:arao no Centro ha data _

225
B 'forma a seomr

22.6

2.7
22.8

2.9

- : da 1nst1tu1cao da Arbitragem 20% (vmte por cento) do valor dos honoranos estrmados_

dos arbltros e todas as despesas a serem mcomdas com a mstauragao do procedlmento :

arbltral de forma que cada Parte arque com partes Iguais da totalldade dos custos

: envolVIdos na arbltragem

- 22 4.1 Caso qualquer uma das Partes. delxe de efetuar o dep051to dos valores conforme ) '

‘mencionado na’ clausula 22. 4, ac1ma a outra Parte estara autonzada a efetuar o]

deposrto faltante

22.4.2 A Parte que deixar de efetuar'o depésito 'Cdnfo’rme 'mencio’nado ha clausula

22.4.1, ac1ma devera, além do paoamento dos valores referidos na ‘clausula 22.4

: ac:ma pagar a outra Parte, a tltulo de multa 0 va[or equwalente a 20% (v1nte por

cento) do montante resultante da soma do valor dos honorarlos estimados dos arbltros.

e de todas as despesas a serem mcorrldas a mstauracao do procedimento arbltral

0 trlbunal arbltral (“Trlbunal Arbltral”) sera composto por trés arbltros, 1nd1cados na

'.Cada uma das Partes indicara um arbltro e seus respectwos suplentes quallflcando -05.
'dewdamente na oportumdade de celebracao do Termo de Arbltragem '

Caso qua{quer das Partes delxe de nomear um arbrtro por omisséo ou reveha o arbitro

“de tal Parte sera nomeado pelo Centro de Arb1tragem da Camara de Comerao Brasﬂ

| Canada

Nos termos do Regulamento de Arb1tragem flca acordado que 0 tercelro arbltro, que
' ‘serd o Presidente do Jurzo Arbltral sera eleIto pelos arbxtros mdicados pelas Partes

‘ conforme determmado nos Itens ac1ma

o] Tnbunal Arbrtral estara autonzado, nos termos do. artlco 11, inciso IV, da Lel de

'-Arbatragem a aplicar, com relagao ao merlto da questao submetida ao Tribunal

Arbltral 'as seguintes normas, na segumte ordem de aplicacao e prevalenc1a (i) regras

- 'decorrentes dos usos e costumes do mercado fmancelro nacmnal ¢ interpagional; (u)




leglslacao reguiamentacao e Jurlsprudenma brasﬂelras espec1almente as normas
direc1onadas a instituicdes fmancelras brasﬂelras (m) principios gerais de Dlrelto e

(iv) aque[as emanadas dos tratados e convencoes lnternacmnals. Os arbltros nao estao'

| : autorizados a decidir por equ1dade.

22.9.1 Os SIStemas normativos ac1ma referidos deverdo ' ser aphcados na ordem

' est]pulada ac1ma, sendo Gque um s1stema anterior so podera ser preterido pelo SIStema

22.10

2211,

22, 1'2

'llmmar ou cautelar no procedlmento de arbltragem.

.. seguinte da listagem caso as regras daquele smtema na opiniao fundamentada dos.

arbttros forem 1nsuf1c1entes para decidir sobre o obJeto da arbltragem prevalecendo

‘em caso de COI‘]ﬂItO de normas sempre o sistema normativo precedente.

Serao expressamente vedadas ao Trlbunal Arb1tral qualsquer deCISoes de natureza

A sentenc;a arbitral sera profenda na Cidade de Sao Paulo, por escrito, }ustlﬁcando os '

: fundamentos da decisao e analisando as questoes de fato e de direito, na sede do-
Centro, no prazo de até 120 (cento e v1nte) dias a contar da data de instituicéo do
‘procedimento arbrtral correspondente a data do- receblmento pelo Centro da

'notlflcagao da Parte mlaadora do procedlmento de arbitragem, - nos termos do

Regulamento. -

A sentenca arbitral profenda tera sua homologacao Jud1c1at dlspensada sendo_
termmatwa deﬁmtlva e irrecorrivel, gerando todos 0s efeltos da sentenca Jud1c1al

' _lnciuswe coisa Ju[gada formal e materlal

$22.13

22.14

Paulo ou do dom1c1ho do réu, a critério do exequente.

As Partes concordam em’ cumprlr a sentenca arb1tral fiel e tempestwamente
renunc1ando desde ja, em carater rrrevogavel e Trretratavel a apresentacao de

qualquer recurso, reclamacao ou acao em qualquer 1nstanc1a ou Tr1bunal

Nos termos do artlgo 31 da LEI de Arbltragem qualquer das Partes Ppoderd requerer em'
szo a execucao da sentenca arb1tral com o} objetwo de compellr a outra Parte ao

correspondente cumpnmento, excluswamente no foro da Comarca da Cidade de Sio




22 15

A sentenca arbltral estabelecera que a parte venc1da reembolsara a.outra por todos e

qualsquer dlspendios mcorndos, incluindo referentes a honorérios dos’ arbltros e

* _advogados estabele(:ldos pelo Tribunal Arbltral secundo seu prudente arbitrio e tabelas

~de 'honorarios pertmentes mclumdo -5€ no reembolso as . quantias adlantadas nos

22.16

. Tribunal Arbitral enVIadas as Partes, sendo permltldo o envio de mformacoes por meio.

2217
" ‘como quaisquer outros eventualmente éanlvidOs - divulgar quaisquer informacgdes a ele -
: _relacmnadas as quals tenham tido acesso em decorrenc:a de oﬁc1o ou de part1c1pa<;ao

- .no referldo procedlmento salvo medlante expressa autonzacao das. Partes.

.22.18_

: 4termos da clausula 22 4, ac1ma.

Os advogados' das Partes, quando constﬁ:urdos nos termos do Regulamento de"

Arbitraoem deverao receber cop1a ‘de todas as. comunicacdes, notificacdes,

‘correspondéncias, avisos e demals lnformagoes sobre os atos e determinacdes do

de e- ma1l fax ou correio a escolha do remetente.

Nos termos do Regulamento de Arbitragem, o procedimento arbitral & rigorosamente
~ L] : . . B - L -

sigiloso, sendo ved,'ado aos membros do Centro, aos arbitros e as proprias Partes, bem

“w

As Partes concordam qUe por‘forga da sujeicio voluntaria de ambas as Partes a

. :arbitragem, nos termos da Lei de Arbitragem, é vedada a aprec1a<;a0 de ‘qualquer

2219

questao relacwnada ao objeto de litigio. por qualquer outro JUIZO que nédo o Tribunal

Arbitral, Dessa forma, qua1squer ‘acdes, reclamaces,. recursos, ed1dos de medidas

t'cautetares ou de hmmares sobre o objeto de litigio a quatquer ]wzo deverao ser

rejeltados de plano, quer antes ou depors do procedlmento arbitral ter sido 1mc1ado

K} disposto na clausula 22. 18 n&o lmpede excluswamente a proposrtura de acdo de

_ execugao deste Termo flcando, no entanto o juizo lmpedldo de aprec1ar qualquer :

~ matéria alegada em embargos ou em qualquer outra ac;ao as quais deverao ser

~ submetidas a decisdo final do- 3u1zo arbitral. Para efeltos desta clausuta 22.19, ﬁcam

22.20

‘cumprimento do procedlmento arbltral conforme determlnado pel

_eleitos os foros prev15tos na clausula 22.14, acama como os umcos competentes para

apreciar qualquer acio de execucdo. -

As Partes observarao e cumpnrao as regras, prazos e procedlmentos para o

Regulamento_ de




Arbitragem. Caso qualquer das Partes n&o cumpra referidas regras, prazos e
procedimentos, inclusive a ndo indicagao de arbitro, serdo aplicaveis os procedimentos

e penalidades previstos no Regulamento de Arbitragem.
22.21 Caso qualquer das Partes ndo apresente defesa no prazo e forma aplicaveis, serdo
presumidos como verdadeiros todos os fatos apresentados pela Parte que iniciou a

arbitragem, aplicando-se, analogicamente, as regras da revelia previstas no Codigo de
Processo Civil,

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA: DO INTERVENIENTE

23.1 O Investidor firma o presente Termo de Secu}'itizar;éo na qualidade de interveniente,

para a finalidade de tomar conhecimento dos termos e condicdes da emissdo do CRl e
para anuir com a clausula de solugdo de controvérsias (Clausula 22, acima), ndo
assumindo, assim, qualquer obriga¢&o ou responsabilidade.

O presente Termo ¢ firmado em 05 (cinco) vias de igual teor e forma, na presenca das
testemunhas abaixo,

OLIVEIRA TRUST D|STRIBUIDOKA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
atficia Russo Ferrgira
Procuradora W

UNIBAILCB UNIAC DE BANCOS BRASILEIROS S/A/

Testemunhas: W
» deraled m@w )

4
ofz M4ttoso

Carla G
g?:m g‘;f; g?gl; s 8!.1:2 Cofagrussr ?Dﬂe{ %;’j:%;:.: g;;;-:%
//»-;'m M "%’Q'E"ETRA“ CPF: 088.820.
m M
)
X F




Anexo

B

y "Planil_ha com Saldb de?edo’r'do CRI

:;a F?:xe;ﬁ: O ._ ‘__Pqé.ama::iie;é-la' Paga@éqto pela alﬁ;lbevggiofh'.seh: ‘se ".::sl:rr:;z(it,:;! dé
. calculo-dos. Juros ex| De\{e‘dora a '-'_Emisgora'.;q; o reajuste de'TR; Principal: |
-a_t_ualizag_ﬁo pela:TR Emissora. Irvestidor b
0 4/6/2008 10.245.720,33 ¢
6 4/12/2008° 4/12/2008 57122008 . 9.733.434,31 - 512.286,02 533.441,41 |  1.045.727,42 .
12 | 47612009 47672009 “5/6/2009 9.221.148,30 '512.286,02 503.929,63 | * 1.016.215,65
18 4/12/2009 4/12/2009. 7112/2009 §.708.862,28 5.1-'2.286,02 : 480.09%,27 992.383,28
24 4/6/2010 " 41612010 74652010 8.196.576,26 512.286,02 450.884,41. . 963.170,42
30 441212010 6/12/2010 | - 7/220000 |- 7.684.290,25 512.286,02° 426.753,13 | '935.039,14
3 | 4/6/2011 erera0m esori 7:172,004,23 '512.286,02 307.839,18 | 910.125,20
42 4/12/2011 5/ 1272011 6/12/2011 6:659.718,21 512.286,02 373.403,9§ 885.695,00
48 462012 - 4/6/2012 5/6/2012 6.447.432,20 512.286,02 | 346.736,91 859.022,93
54 '4/1-2}20'12‘ 471272012 ' 5/12/2012 5.635.146, 18 - 512.286,62 3201.064,84 832.350,86
60 41672013 4612013 5/6/2013  5.122.860,1% ' 512.286,02 | .291.748,73 804.034,75
66 4/12/2013 4/12/2013 5/12/2013 "4.610.57-4,15 512.286,02 '266.720,70 779.006,72
72 47672014 41612014 5/6/2014  4.098.288,13 512.286,02 238.703,51 | 750.989,53
78 4/12/2014 4/12/2014 5/12/2014 3.586.002,12 512.286,02 | ' 213.376,56 | = 725.662,58
84 4/6/2015 ' 5/6/2015 8/6/2015 3.073.716,10 -512.286,0i 185.6-58,28 697.944,30
50 4712/2015° " 411272015 7/12/2015 | 2.561.430,08 512.286,02 | 160.032,42 672.318,44
9% 4/6/2016 67672016 7/6/20t6 2.049.144,07 512.286,02 133.360,35 | ' 645.646,37
102 4/12/2016 576212016 6/12/2016 1.536.858,05 | 512.286,02 106.688,28 £18.974,30
108 41612017 5/6/2017 6/6/2017 1.024.572,03 o 512.286,02. ‘ 79.567,84 | = 591.853,85
114 41272017 4112/2017 5/12/2017 - 512.286,02 512.286,02 53.344,14 | " 565.630,16
120 ©4/6/2018 ' 4/6/2018 - 5/6/2018 000 512.286,02 26.522,61 | 538.808,63




