'y

Versdio de assinatura’

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS
'SERIE 196 DA 1* EMISSAQ

Pelo presente Termo de Securitizagdo de Créditos ("Terme"), BRAZHLIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAQ, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Paulista, n°. 1.374, 15° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
03.767.538/0001-14, inscrita na Comissio de Valores Mobilidrios ("CVM") sob n° 01875-9,
com seu Estatuto Social aprovado pela Assembleia Geral realizada em 26/07/2010, cuja ata se
encontra arquivada na Junta Comercial do Estado de Sio Paulo (JUCESP) sob n. 281.075/10-
4, em sessio de 06/08/2010, neste ato representada por seus diretores em conformidade com
seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente "Securitizadora”, e OLIVEIRA
TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
institui¢do financeira autorizada pelo BACEN, com sede na Avenida das Américas, n® 500,
Bloco 13 — grupo 205, Barra da Tijuca, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 36.113.876/0001-91, neste ato devidamente
representada, na forma de seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente “Agente
Fiduciario”, formalizam a securitizagdo de créditos adiante configurada e, para este efeito, a
Securitizadora vincula os Créditos Imobilidrios (abaixo definido), individualizados no Anexo
I deste Termo, aos CRISs, de sua emissio ("Emissfo"), descritos e identificados neste Termo.

CLAUSULA 1 - DEFINICOES

Agéncia de Rating: empresa que podera ser contratada, a critério da Securitizadora ou por
solicitag@io dos titulares de CRISs, para avaliar e classificar a prescnte Emissdo.

Agente Fiducidrio: tem o significado atribuido no predmbulo deste Termo.

Alienagdo Fiducidria: significa a alienagiio fiducidria das cotas em que se divide o
patrimbnio do Cedente, de titularidade da BRPR e constituida por ela em favor da
Securitizadora, nos termos do Contrato de Alienacio Fiducidria de Cotas, em garantia das
obrigagtes descritas no referido instrumento.

BACEN: Banco Central do Brasil.

BRPR: BR Properties S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 06.977.75 1/0001-49, com sede na
Avenida das Nac¢des Unidas, n® 12.495, 18° andar, Cj. 181, Brooklin Novo, Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo.

CClIs: Cédulas de Crédito Imobilidrio, emitidas por meio da Escritura de Emissdo, de acordo
com as normas previstas na Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, representativas dos
Créditos imobilidrios.

Cedente: Fundo de Investimento Imobilidrio Comercial Progressivo 11, inscrito no CNPI/MF
sob o n° 08.098.114/0001-28, constituido na forma de condominio fechado, em
funcionamento em conformidade com os termos da Instrucdio da CVM n®° 472, de 31 de
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outubro de 2008, administrado pela Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 62.237.367/0001-80, com sede na Capital do Estado de S#io Paulo, na Av.
Paulista, n.° 1.374, 16° andar.

CETIP: CETIP S/A — Balcio Organizado de Ativos e Derivativos, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Repiiblica do Chile, n°. 230, 11° andar,
Institui¢dio autorizada pelo BACEN a prestar servigos de custodia escritural de ativos ¢ de
liquidagéo financeira.

COFINS: Contribuigéio para o Financiamento da Seguridade Social.

Conta da Emissdo: Conta corrente n® 11366-2, da agéncia 2374, mantida no Banco Bradesco
de titularidade da Securitizadora, para a qual serd transferido o produto da liquidagfio dos
Créditos Imobiliarios, destinados a liquidag¢io dos CRIs.

Contrato de Cessdo: Instrumento Particular de Cessfio de Créditos e Outras Avengas,
celebrado entre o Cedente, a Securitizadora e a BRPR, em 20 de janeiro de 2011, tendo por
objeto a cessfo dos Créditos Imobiliarios, decorrentes dos Contratos Imobilidrios.

Contrato de Alienacio Fiducidria de Cotas: Instrumento Particular de Alienacgéo Fiducidria
de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario em Garantia e Outras Avengas, celebrado em
20 de janeiro de 2011, entre a BRPR e a Securitizadora.

Contratos Imobilidrios: Contratos de locagfio de imdvel com finalidade ndo residencial,
firmados entre o Cedente e as Locatdrias, identificados no Anexo I, pelos quais séo
constituidos os Créditos Imobilidrios.

Créditos Imobilidries: totalidade dos direitos creditérios oriundos dos Contratos
Imobilidrios, melhor descritos no Anexo I, consistentes dos aluguéis, juros, penalidades,
indenizagdes, garantias, seguros ¢ demais acessorios.

CRls: Certificados de Recebiveis Imobiliarios, titulos de créditos nominativos, de livre
negociacgfo, integrantes da Séric 196 da 1° Emiss3io de CRIs pela Securitizadora, sob a forma
escritural, os quais ndo se subordinam a nenhuma outra série ou classe de CRI para fins de
amortizagfo, pagamento de remuneragfo e resgate.

CVM: Comissdo de Valores Mobilidrios.

Documentos da Operaciio: em conjunto, este Termo de Securitizagdio, os Contratos
Imobilidrios, a Escritura de Emissfio, as CCls, o Contrato de Cessfo e a Aliena¢fo Fiduciaria.

Emissdo: conforme definido no preAmbulo deste Termo.
Escritura de Emissdo: Instrumento Particular de Emissfo Privada de Cédulas de Crédito

Imobilidrio Sob a Forma Escritural celebrada entre o Cedente e a Institui¢io Custodiante, em
20 de janeiro de 2011.
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Fianca: significa a fianga constituida pela BRPR em favor da Securitizadora, nos termos do
Contrato de Cessdo, em garantia (i) da liquidagio dos Créditos Imobilidrios, (ii) das
obrigagbes (inclusive de pagamento) das Locatdrias e dos respectivos garantidores, nos
termos dos Contratos Imobilidrios, (iii) do cumprimento das obrigactes do Cedente previstas
no Contrato de Cessdo, compreendendo, mas n#io se limitando 3 responsabilidade pela
existéncia, validade e legalidade dos Créditos Imobilidrios, (iv) das obrigagGes previstas na
Escritura de Emisséo € nas CCIs, e (v) do fluxo de pagamento dos CRIs.

Imdveis: os imdveis relacionados no Anexo 1.

Institui¢io Custodiante: Oliveira Trust DTVM S/A, institui¢do financeira autorizada pelo
BACEN, nos termos da Lei n® 9.514/97, inscrita no CNPI/MF sob o n° 36.113.876/0001-91,
com sede na Avenida das Américas, n°. 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, Rio de
Janeiro — RJ.

Instrugde CVM n° 414/04: Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Instru¢do CVM n°® 476/09: Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Investidores: titulares dos CRIs, podendo ter adquirido esses tftulos em emissdo primdria
pela Securitizadora ou no mercado secundério.

Lei n® 9.514/97: Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997.
Lei n® 10.931/04: Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004.
Locatdrias: as pessoas relacionadas no Anexo 1.

Obrigacies Garantidas: as obrigagdes (i) assumnidas pelo Cedente e pela BRPR no Contrato
de Cessdo, (ii) assumidas pelo Cedente na Escritura de Emissdo e nas CCls, (iii) relativas 2
boa e fiel liquidagfo dos Créditos Imobilidrios, (iv) de pagamento pelas Locatdrias e pelos
respectivos garantidores dos Créditos Imobilidrios, e (iv) de pagamento do fluxo constanie
dos CRIs,

Partes: a Securitizadora e o Agente Fiducidrio, quando mencionados em conjunto.

Patrimbnio Separado: (otalidade dos Créditos Imobilidrios submetidos ao Regime
Fiducidrio, que sdo destacados do patriménio da Securitizadora, destinando-se
especificamente a liquidagdo dos CRIs e¢ das demais obrigagdes relativas ao Regime

Fiducidrio instituido, na forma do artigo 11 da Lei n® 9.514/97.

PIS: Contribui¢o ao Programa de Integragio Social.
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Piiblico Alvo: Os CRIs tem como piblico alvo investidores qualificados, conforme definidos
no art. 109 da Instrugio CVM n°® 409, de 18 de agosto de 2004.

Recompra: toda e qualquer compra de Créditos Imobilidrios que constituam lastro dos CRIs
emitidos pela Securitizadora, conforme estabelecida no Contrato de Cessdo.

Securitiza¢io: operagdo pela qual os Créditos Imobilidrios adquiridos pela Securitizadora séo
expressamente vinculados & emiss@io e oferta dos CRIs, mediante Termo de Securitizagio,
lavrado pela Securitizadora e registrado junto & Instituigio Custodiante.

Termo: o presente Termo de Securitizagfio de Créditos, conforme definido no predmbulo.
Para fins deste Termo, as expressdes acima somente terfio os significados ora definidos
quando grafadas em maidsculo. As expressdes ndo definidas neste Termo encontram-se
definidas ou identificadas na Lei n® 9.514/97, Instru¢ao CVM n° 414/09, Instrugio CVM n®
476/09, Lei n° 10.931/04, e demais disposicdes legais aplicdveis.

CLAUSULA 2 - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. O valor total dos Créditos Imobilidrios vinculados a4 presente Securitizagio ¢ de R$
235.528.000,35 (duzentos e trinta e cinco milhdes, quinhentos e vinte e ojto mil reais e trinta e
cinco centavos), correspondente 3s parcelas vincendas dos aluguéis sob os Contratos
Imobilidrios, descontadas a taxa de 10,3393% a.a.

2.2, As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios vinculados a este Termo, tais como
identificacio do devedor, valor nominal, im6veis aos quais estdo vinculados, indicag@o e
condi¢bes pertinentes aos respectivos Cartdrios de Registro de Iméveis estdo perfeitamente
descritas e individualizadas no Anexo [, que € parte integrante deste Termo.

2.3, Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo encontram-se representados pelas
CCls, emitidas pelo Cedente, na forma da Lei n° 10.931/2004.

2.4. Avaliacio dos Imdveis: os Iméveis vinculados aos Créditos Imobilidrios foram avaliados
em R$ 533.052.000,00 (quinhentos e trinta e trés milhdes e cinquenta e dois mil reais),
durante o periodo de 01 de dezembro de 2010 a 12 de janeiro de 2011, com a emissdo dos
competentes Laudos de Avaliagiio pela Engebanc Engenharia ¢ Servigos Ltda., inscrita no
CNPI/MF sob o n°® 69.026.144/0001-13 € no CREA-SP sob o n° 0420323, com sede na Av.
Elias Yazbeck, n® 237, conjunto 11, Centro de Embu, na cidade de Séio Paulo, Estado de Séo.

2.5, Administracio dos Créditos Imobilidrios: os servigos a serem desenvolvidos pela
Securitizadora na administragiio dos Créditos Imobilidrios compreendem:

2.5.1, Cobranga: emissdo e encaminhamento das informacGes A rede bancaria nacional para o
processamento dos boletos de pagamento relativos as prestagGes mensais devidas pelas
Locatdrias em razfo dos Contratos Imobilidrios, com base nas condi¢les efetivamente
contratadas, bem como o acompanhamento das respectivas quitagdes.
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2.5.2. O pagamento referido no item 2.5.1 acima serd efetuado pelas Locatdrias através da
rede bancdria nacional, diretamente na Conta da Emissio, ficando a Securitizadora
responsdvel pelo pagamento aos Investidores.

2.5.3. Relatdrios: elaboragfio e envio ao Agente Fiducidrio de relatérios mensais contendo
informag¢des gerenciais e contdbeis sobre o comportamento dos Créditos Imobilidrios sob sua
administra¢@o, incluindo informacGes discriminadas sobre pagamentos recebidos, volume de
inadimpléncia ¢ saldo devedor.

2.5.4. AlteracGes Contratuais: cadastramento de eventuais alteragdes dos Contratos
Imobilidrios, decorrentes de transferéncias ou sub-rogacdes, renegociagBes, lermos aditivos,
acordos, ou alteragBes na legislacdo prépria do Sistema Financeiro da Habitagfo, do Sistema
Financeiro Imobilidrio e outra aplicidvel aos Contratos Imobilidrios.

2.5.4.1. Qualquer alterac@o nos termos e condigdes dos Contratos Imobilidrios devera ser feita
de acordo com o disposto na cldusula 8 deste Termo.

2.5.5. Guarda e Manutenc¢fio da Documentac@io: guarda e manutengdo de toda a documentagio
que esieja na sua posse ou sob seu controle em decorréncia da administragdo dos Créditos
Imobilidrios.

2.5.6. Cobranca dos Créditos Imobilidrios em Curso Anormal: Caso verifique-se a falta de
pagamento de qualquer das parcelas dos Créditos Imobilidrios devidas nos termos dos
Contratos Imobilidrios, a Securitizadora adotaré os seguintes procedimentos:

D+01: Verificada a falta de pagamento da parcela, a Securitizadora notificard a
BRPR até as 11:00 {(onze horas) do referido 1° dia util posterior A data de
vencimento do respectivo Crédito Imobilidrio,

D+30 Persistindo o inadimplemento, a Securitizadora poderd executar qualquer das
garantias vinculadas a este Termo, inclusive a Alienagdo Fiducidria.

CLAUSULA 3 - DA ESTRUTURA DA OPERACAQ

3.1. Os CRIs emitidos pela Securitizadora, nos termos deste Termo, sio lastreados nos
Créditos Imobilidrios, descritos e caracterizados no Anexo I a0 presente.

3.2, Uma vez identificada e selecionada a carteira dos Créditos Imobilidrios, a operagfo de
Securitizaciio é estruturada da seguinte forma:
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Fil Comercial \ ! N
Progressivo 1l 1

Locatdrias ]

&

h 4

Contade
Emissao

1.

BRAZILIAN SECURITIES

1 Investidores ]

Encontram-se atualmente vigentes 57 Contratos Imobilidrios descritos no Anexo
I, e 1 Contrato Imobilidric que encontra-se sob condigdo suspensiva e entrard em
vigor quando e se quaisquer dos Contratos Imobilidrios vigentes forem
rescindidos, seja por ato unilateral de uma das partes, por inadimplemento, por
acordo, por término do prazo locaticio ou por qualquer outro motive, sem que
haja expressa renovacfo das respectivas locagdes, tendo o Cedente como locador
e a BRPR XII Empreendimentos ¢ Participagdes Ltda. como locatdria, conforme
descrito no Anexo L Os Contratos Imobilidrios, em conjunto, asseguram o fluxo
de aluguéis pelo prazo de 120 {cento ¢ vinte) meses.

Ocortre a cessdo dos Créditos Imobilidrios entre o Cedente ¢ a Securitizadora, nos
termos do Contrato de Cessfo, formalizada por meio da transferéncia da
titularidade das CCIs do Cedente, emissor das CCls, para a Securitizadora. Em
cumprimento as Obrigagdes Garantidas, foram constituidas as garantias de
Alienagdo Fiducidria e da Fianga, obrigando-se, nesse caso, a BRPR a cumprir
todas as obrigagdes objeto da Fianga, tais como descritas na definigdo de Fianca
acima, que tenham sido descumpridas pelo respectivo obrigado e niio tenham sido
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sanadas no respectivo prazo de cura, se aplicdvel, conforme previsto nos
Documentos da Operagio.

A Securitizadora emite escrituralmente, por meio da CETIP, os CRIs com lastro
nos Créditos Imobilidrios, cuja oferta serd realizada nos termos da Instrugao CVM
n® 476/09, formaliza o Termo e institui o Patriménio Separado.

Os Investidores subscrevem e integralizam os CRIs.

Com os recursos da integralizagfio dos CRIs, a Securitizadora paga o Cedente pela
cessio dos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCls.

Mensalmente, os pagamentos realizados pelas Locatirias sfo creditados
diretamente na Conta da Emissfo, e a Securitizadora paga as despesas relativas ao
Patrimdnio Separado e os Investidores, por meio da CETIP.

CLAUSULA 4 — DAS CARACTERISTICAS DOS CRIS E SUA NEGOCIACAQ

4.1. Com lastro nos Créditos Imobilidrios, identificados no Anexo I, sdo emitidos os CRIs que
integram a série 196 da 1* emissfo, e que possuem as seguintes caracteristicas de emissio:

A - Valor Total da R$ 235.528.000,35 (duzentos e trinta e cinco mithdes, quinhentos e

Emissio

vinte ¢ 0ito mil reais e trinta e cinco centavos), sendo emitidos 235
(duzentos e trinta e cinco) CRIs com valor unitido de R$
1.002.246,81 (um milhfo, dois mil e duzentos e quarenta e seis
reais e oitenta ¢ um centavos) cada.

B —Data e Local da Para todos os efeitos legais, a data de emissfo dos CRIs é o dia

Emissio

20/01/2011, em Sao Paulo.

C - Prazo da Emissfio 120 (cento e vinte) meses, a partir da data da Emissfio indicada

acima.

D —Vencimento Final  20/01/2021

E — Forma de Pagamentos mensais de juros e amortizagio, no dia 20 (vinte) de

Pagamento

F - Juros

cada més, a partir de 20/02/2011 inclusive, de acordo com o fluxo
financeiro descrito no Anexo II ao presente Termo, por meio da
CETIP.

10,3000% ao ano

F.1 - Célculo dos Juros  Ji = SDa x (Fator _de _ Juros —1), onde:
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G - Atualizaciio
Monetéria

G. 1 — Periodicidade

da Atualizagio
Monetéria

G.2 — Substituicio do
indice de Atualizacio

Monetéria

G.3 - Cilculo da
Atualizacio
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Ji = Valor unitdrio dos i-ésimos juros acumulados no perfodo, valor
em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

SDa = Saldo do valor nominal unitdrio dos CRIs atualizado, para a
data de aniversirio no més atual. Valor em reais, calculado com 8
(oito} casas decimais, sem arredondamento;

Fator_de_Juros = Fator de juros fixo calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, parametrizado conforme definido a
seguir:
dep
N Mesesx30 | ger
N

FatorJuros = o +1
100

i = Taxa de Juros da respectiva série ao ano, informada com 4
(quatro) casas decimais.

N = Ntimero de dias de expressio da taxa (360 dias),

N° meses = Nidmero de meses inteiros entre a Data de Emissiio ou
entre © pagamento anterior & o proximo pagamento de juros,

dcp = Nimero de dias corridos entre a data de emissdo,
incorporag¢io ou dltimo pagamento e a data de atualizagio

det = Nimero de dias corridos existentes no niimero de meses entre
a emissdo e o primeiro pagamento ou incorpora¢do, ou entre a
incorporag@o, ou pagamento anterior ¢ o préximo pagamento de
juros.

Pela variac@o da Taxa Referencial - TR divulgado pelo BACEN,
referente ao dia 20 (vinte) de cada més.

Diaria.

Na hipétese de extingdo da TR, os CRIs passario a ser
remunerados pelo fndice que vier a ser criado em sua substituigéo.

O célculo do saldo devedor unitdrio dos CRIs com atualizagéo
monetdria serd realizado da seguinte forma:
Pagina § de 48
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SDa = Sdmant x C
onde:

SDa = Saldo do valor nominal unitdrio dos CRIs atualizado, para a
data de aniversdrio no més atual. Valor em reais, calculado com §
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDmant = Saldo do valor nominal unitdrio dos CRIs relativo ao
més de emissdo ou apds incorporagdo de juros ou da tiltima
amortizagdo, se houver. Valor em reais calculado com § (0ito)
casas decimais, sem arredondamento;

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

TRk= Taxas Referenciais (TR"s) da Data de Emissio e de cada
Data de Aniversério, divulgadas pelo BACEN, entre a Data de
Emiss#o, incorporagdo ou dltima amortizacio, se houver, e a data
de atualizaciio, pagamento ou vencimento;

n=  Numero total de TR"s consideradas entre a Data de
Emissdo, incorporagfio de juros ou dltima amortizagio, se houver, e
data de atualizagdo, pagamento ou data de aniversdrio;

dut = Niimero total de dias dteis do perfodo de vigéncia da TR?-,
sendo “dut” um nimero inteiro;

dup = Nimero de dias teis entre a Data de Emissdo ou data de
aniversdrio! mensal anterior, exclusive, e a data de atualizagio,
inclusive, sendo “dup” um nimero inteiro,

Para os fins deste Termo, considera-se “data de aniversirio” o dia
20 (vinte) de cada més.

{5

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagfo. Valor em

o

i

[

Pagina 9 de 48

\ ln .

\{ / o 1y J?’\N-_s.\ )

N

O

X
U



Versdo de assinatura

reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamentos;
SDa = conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de amortizagdo, expressa em percentual, com 4
(quatro) casas decimais, sem arredondamento, de acordo com o

Anexo II,
I - Garantias L Instituigdo do Regime Fiducidrio sobre os Créditos
Imobilidrios.

1. Fianga, conforme estipulado no Contrato de Cessio.

n.  No caso de inadimpléncia, rescisdo ou término, por qualquer
motivo, de qualquer um dos Contratos Imobilidrios atualmente
vigentes, tais contratos serdo automaticamente substituidos
pelo correspondente Contrato Imobilidrio sob condigio
suspensiva, conforme indicado no Anexo I, firmado entre o
Cedente e a BRPR XH Empreendimentos e Participacdes
Lida.

Iv.  Aliena¢io Fiducidria, conforme estipulado no Contrato de
Alienagfo Fiducidria de Cotas.

4.2, Das despesas de responsabilidade do Patriménio Separado: Sobre os recursos
mantidos no Patriménio Separado poderiio ser deduzidas as seguintes despesas:

(a) pagamentos de quaisquer impostos, taxas, contribui¢des, fiscais ou para-fiscais, ou
quaisquer outros tributos e despesas que venham a ser imputados por lei ou
regulamentagdo pertinente ao Patrimdnio Separado.

(b) pagamento das despesas administrativas da Securitizadora tais como: despesas
cartordrias com autentica¢des, reconhecimento de firma; copias de documentos,
impressdo, expedigdo, publicagdo de relatdrios, informagdes periddicas;
correspondéncias, emolumentos, despesas havidas com a contragio de empresas
especializadas em cobranga, avaliagdo dos Iméveis, de engenharia, e outras despesas
necessdrias ao processo de retomada dos Imdéveis; honordrios advocaticios, custos e
despesas processuais incorridas na defesa da operag@o de Securitizagfio, em juizo ou
fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo; incluindo ainda a remuneraciio e
despesas relacionadas direta ou indiretamente com o exercicio do direito de voto a ser
exercido pela Securitizadora ou por seus representantes em Assembleias Gerais
relacionadas 4 emissic em questio.

(c) pagamento das despesas comprovadamente incorridas pela Securitizadora com a
manutengdo dos CRIs, descritas no Anexo IV do Contrato de Cess#o, das despesas de
contratacdo e manutengdio da conta corrente aberta pela Securitizadora, em que serdio
depositados integralmente os valores decorrentes do pagamento dos Créditos
Imobilidrios, bem como das despesas verificadas com a emissdo, custddia, registro e
averbagio das CCIs na CETIP e com a manuteng@o do Agente Fiducidrio.
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4.3. Despesas de Responsabilidade da Securitizadora: As seguintes despesas serfio pagas
diretamente pela Securitizadora: as despesas verificadas com a implantacio do Agente
Fiducidrio e da Institui¢io Custodiante, com a contratagio da CETIP e da Agéncia de Rating,
se futuramente contratada. As despesas eventualmente incorridas com a contratagio da
Agéncia de Rating serfio reembolsadas pela BRPR a Securitizadora.

4.4. Cronologia de Pagamentos das Obrigacbes do Patrimdnio Separado: Os CRIs serdo
pagos mensalmente conforme previsto em 4.1.E (forma de pagamento) deste Termo, através
dos sistemas de liquidagdo da CETIP.

4.4.1. Os pagamentos serfio realizados de acordo com o fluxo de caixa e prioridade nos
pagamentos descritos adiante, em relagfo ao balango original da Emissfio, que corresponde
soma dos valores ¢ direitos integrantes do PatrimOnio Separado no momento de sua
instituicdo pela Securitizadora, na medida da disponibilidade de caixa do PatrimOnio
Separado em razdo dos pagamentos efetuados pelas Locatdrias.

4.5. Seqiiéncia Pro-Rata de Pagamento das Obrigacbes Relativas ao Patriménio
Separado: A prioridade nos pagamentos obedecerd a seguinte ordem:

1° Pagamento das despesas do Patriménio Separado e dos juros referentes aos CRIs
vincendos no respectivo més do pagamento;

2° Pagamento do principal dos CRIs relativo ao respectivo més de pagamento; ¢

3° Residual. Na hipétese de pagamento integral das obrigages do Patrimdnio Separado, os
recursos residuais deverdo ser devolvidos ao Cedente em 01 (um} dia dtil apds referido
pagamento integral.

4.6. Do resgate antecipado dos CRIs: A Securitizadora é permitido a qualquer momento,
promover o resgate antecipado dos CRIs vinculados ao presente Termo, desde que: (i} em
comum acordo com os Investidores e respeitado aviso prévio ao Agente Fiducidrio com
antecedéncia de 30 (trinta) dias, ¢ (i) alcance indistinta e proporcionalmente todos os CRIs
pelo seu saldo devedor atualizado, acrescido do valer da multa prevista em 4.7.1 abaixo.

4,7. Da Amortizacio extraordiniria: A Securitizadora promover4 a amortizagfio antecipada,
total ou parcial, dos CRIs vinculados a este Termo nas seguintes hipdteses: (i) nos casos em
que ocorrer a venda de Iméveis; (ii) caso o Cedente decida recomprar os Créditos Imobilidrios
da Securitizadora, conforme previsto no Contrato de Cessfio; e (iii} no caso de recebimento de
indeniza¢Ges de seguros relacionadas a sinistro ou decorrentes de desapropria¢do dos Iméveis,
Nestas hipéteses, a amortizagfo obedecerd & ordem e demais condigdes estabelecidas neste
Termo, e deverd ser comunicada ao Agente Fiducidrio. No caso de ameortizagio antecipada
parcial, a Securitizadora informard a CETIP, via sistema, o valor da amortizagio
extraordindria dos CRIs, que contemple a amortizagio antecipada ocorrida, em até 1 (um} dia
Gitil antes do préximo evento de amortizagio, inclusive o valor da amortizagio extraordindria
deverd conter a anuéncia do Agente Fiducidrio, via sistema, & CETIP.

4.7.1. No caso de opg¢do de recompra voluntdria dos Créditos Imobilidrios, parcial ou integral,

[
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o Cedente notificard a Securitizadora com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia da data pretendida para a recompra. A titulo de indenizagfo, conforme disposto
na item 2.11. do Contrato de Cessio, o Cedente pagard multa indenizatéria equivalente a 2%
(dois por cento) sobre o saldo devedor atualizado dos CRIs. A referida multa somente serd
devida caso o resgate antecipado dos CRIs ocorra em qualquer momento durante o prazo de 3
(tr€s) anos da data em que ocorreu a cessdo dos Créditos Imobilidrios, nos termos do Contrato
de Cessdo. Tal multa serd devida nos casos de recompra voluntiria ou obrigatéria dos
Créditos Imobilidrios, sendo que essa 1iltima somente ocorrerd no caso de desapropriacio total
ou parcial dos Iméveis, conforme previsto no Contrato de Cesséo.

4.8. Distribuigio dos CRIs: Os CRIs serdo distribuidos com a intermediagdo de instituicio
integrante do sistema de distribui¢io de valores mobilidrios, nos termos do artigo 2° da
Instrugio CVM n° 476/09.

4.8.1. Os CRIs serfio objeto de oferta em conformidade com a Instrucio CVM n° 476/09,
estando portanto a oferta automaticamente dispensada de registro de distribui¢fio na CVM,
nos termos do artigo 6° da Instrugio CVM n® 476/09.

4.8.2. A oferta é destinada exclusivamente A subscrigiio por investidores qualificados, nos
termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, observado o
previsto no artigo 4° da Instrugiio CVM n° 476/09 que dispde que: (i) todos os fundos de
investimento serdo considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a
investidores ndo-qualificados; e (ii) as pessoas naturais e jurfdicas mencionadas no inciso IV
do artigo 109 da Instrugdo CVM n® 409 referida acima deverdo subscrever ou adquirir, no
dmbito da oferta, valores mobilirios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhiio de
reais).

4.9. Da subscri¢iio dos CRIs: Os CRIs serfo negociados pelo seu valor nominal unitdrio. A
integralizagdo ocorrerd em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos
estabelecidos pela CETIP. Por ocasio da subscrigio dos CRIs, os Investidores fornecerdo,
por escrito, declaragfio atestando que estdo cientes de que:

(i) a oferta nfo foi registrada na CVM;

(ii) os CRIs estdo sujeitos as restrigdes de negociagiio previstas na Instrucio CVM n°
476/09;

{iii) t8m conhecimento e experiéncia em finangas e negécios suficientes para avaliar a
qualidade e os riscos dos valores mobilidrios ofertados; e

(iv) o investimento € adequado ao nivel de sofisticaciio e perfil do seu risco.

4.9.1. Preco de Subscrigho: Os CRIs poderdo ser subscritos com 4gio ou desdgio sobre o
prego base de subscrigio. O desdgio fica limitado ao valor que serd pago pela aquisigio dos
Créditos nfio havendo, portanto, nenhum impacto relevante nas demonstracdes financeiras da
Securitizadora. As eventuais taxas de 4gio ou desdgio deverdo ser uniformes para os CRIs, de
modo que os CRIs fagam jus & mesma taxa efetiva de remuneragéo.
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4.9.2. Negociacdo secunddria dos CRIs: Os CRIs da presente emissdo poderdio ser negociados
no mercado secundério, sendo que serdo observados os procedimentos estabelecidos pela
CETIP para sua negociagdo ¢ liguidagiio, bem como as disposi¢Bes da Instrugio CVM n°
476/09 ¢ demais disposicBes legais aplicdveis vigentes.

4.10. A formalizagio do Termo se efetivard apés o seu registro junto 2 Instituicdo
Custodiante, conforme previsto no artigo 23, paragrafo tinico, da Lei n® 10.931/04.

4.10.1. A Securitizadora é facultado o direito de constituir garantia fidejusséria em favor dos
titulares dos CRIs, em substituigio &s garantias descritas no item I da cléusula 4.1, desde que
com a anuéncia, obtida previamente, de todos os Investidores afetados por referida
substituiggo.

4.11. Das despesas de responsabilidade dos detentores dos CRIs: Caberd aos Investidores
0 pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas & custédia e liquidagdo dos
CRIs subscritos, que deverfio ser pagas diretamente pelos Investidores & instituigdo financeira
contratada para prestagio deste servigo; (ii) pagamento dos impostos que eventualmente
venham a incidir sobre a distribui¢do de seus rendimentos, conforme a regulamentacfio em
vigor e descrito nos itens abaixo.

4.11.1. Imposto de Renda. Nos termos da lei atual, como regra geral, os rendimentos
auferidos pelos titulares dos CRIs sdo tributados pelo Imposto de Renda Retido na Fonte
("IRRF”) as aliquotas de (a) 22,5% (vinte e dois ¢ meio por cento) quando os investimentos
forem realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; e (b) 20% (vinte por cento)
guando o3 investimentos forem realizados com o prazo de 181 (cento e oitenta € um) dias até
360 (trezentos e sessenta) dias. A tabela do IRRF continua a decrescer até 15% (quinze por
cento) quando os investimentos forem realizados com prazo superior a 721 (setecentos e vinte
e um) dias. Nio obstante a regra geral do IRRF aqui referida, hd regras especificas aplicdveis
a cada classe de titular dos CRIs, conforme sua qualificacdo. Em outros termos, a tributagio
serd diferenciada conforme a classe de titular dos CRIs, cabendo até a isengdo em alguns
casos especificados por lei. Dependendo da classe de titular dos CRIs, seus rendimentos
poderfo também estar sujeitos & incidéncia de PIS ¢ COFINS.

4.11.1.1. Os titulares dos CRIs pessoas fisicas terfo seus rendimentos isentos de Imposto de
Renda (IRRF e na declaragio de ajuste anual). Tal isencgfio nfio se aplica ao ganho de capital
auferido na alienag¢@o dos CRIs a terceiros, que serd tributado pelo IRRF, de acordo com as
aliquotas constantes do item 4.11.1 acima, de acordo com o tempo de aplicacio dos recursos
pelo titular dos CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIs a que se refere este item nfo estdo
sujeitos ao PIS e &8 COFINS.

4.11.1.2. Os rendimentos em CRIs auferidos por pessoas juridicas nio-financeiras estfio
sujeitos 2 incid@ncia do IRRF, nos termos da Cldusula 4.11.1 acima. O IRRF retido, na forma
descrita acima, das pessoas juridicas nd@o-financeiras tributadas com base no lucro real,

presumido ou arbitrado, € considerado antecipagdo, gerando o direito & restituigio ou
compensagdo com o IRPJ apurado em cada pericdo de apuragdo. O rendimento também
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deverd ser computado na base de célculo do IRPJ e da CSLL. As contribuigdes ao PIS e da
COFINS nio devem incidir sobre referido rendimento.

4.11L.13. Com relagiio aos investimentos em CRIs realizados por institui¢des financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagio, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, h4 dispensa de retengio
na fonte e do pagamento em separado do imposte.

4.11.1.4. Em relagfio aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRIs no pais de acordo com as normas do Conselho Monetdrio Nacional
(Resolugdo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000), os rendimentos auferidos estio sujeitos
& incidéncia do IRRF 2 aliquota de 15%. No caso de investidor domiciliado em pais com
tributagdo favorecida (parafso fiscal), serdio apliciveis as mesmas normas previstas para as
pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil.

4.11.1.5. As retengdes do IRRF, do PIS e da COFINS, se devidos, deverfio ser efetuadas por
ocasifo do pagamento dos rendimentos ¢ ganhos aos titulares dos CRIs.

4.11.2. Imposto sobre Operacdes com Titulos e Valores Mobilidrios (“IOF/Titulos™). Desde a
publicagio do Decreto n® 7.412/2010, as pessoas juridicas ¢ fisicas domiciliadas no Brasil que
investirem em certificados de recebiveis imobilidrios (mercado de renda fixa) nfio estdo sujeitas
ao IOF/Titulos. As operagdes realizadas por instituigGes financeiras estdo sujeitas 2 alfquota zero.

4.11.3. Imposto sobre_Operagdes de Cambio (“IQF/Cambio™). Investimentos estrangeiros
realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condices do
Conselho Monetdrio Nacional (Resolugio CMN n.® 2.689) estdo sujeitos 2 incidéncia do

I0F/Cambio & aliquota de 6% no ingresso e 2 aliquota zero no retorno, conforme Decreto n.°
6.983 de 19 de outubro de 2009.

4.12. Publicagdes: As publica¢bes relacionadas aos atos ou fatos de interesse dos Investidores
serdo efetuadas no jornal “O Dia” em circulagiio no Estado de Sdo Paulo ou no website da
empresa (www.bfre.com.br), podendo a Securitizadora, mediante comunicagdo prévia ao
Agente Fiducidrio e aos detentores dos CRIs, alterar referido vefculo, através de aditamento
ao presente Termo.

4.13. Garantias: Sem prejuizo is garantias descritas na letra I do item 4.1. acima e, tendo em
vista a garantia de Fianca e Alienacdo Fiducidria de cotas constituidas em favor da
Securitizadora, fica certo ¢ ajustado que:

(a) A ata de reunido do conselho de administragio da BRPR deverd ser objeto de registro
perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, em até 60 (sessenta) dias apds a
assinatura do presente Termo, devendo ser entregue ao Agente Fiducisrio cépia
devidamente registrada constando a aprovagio (i) da outorga da Fianca, em favor da
Securitizadora, (ii) da assung3o da obrigagfio assumida pela BRPR nas cldusulas 2.2.4
a 2.2.7 e 2.12 do Contrato de Cessdo, (iii) das demais obrigages assumidas pela
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BRPR nos termos dos demais documentos relativos ao Contrato de Cessio e is
operagbes aqui descritas, que exijam aprovagio prévia de sen conselho de
administragdo, e (iv) da assinatura de todos os documentos necessdrios para a
formalizago das operag@es ora contempladas e do Contrato de Cessio;

{b) O Contrato de Cessdo deverd ser registrado nos Cartérios de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de S3o Paulo, em até 20 (vinte) dias apds a assinatura do
presente Termo, devendo ser entregue ao Agente Fiducidrio cépia do contrato
registrado; e

{¢) O Contrato de Alienagio Fiducidria de Cotas deverd ser registrado nos Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sio Paulo, em até 20 {vinte) dias apés
a assinatura do presente Termo, devendo ser entregue ao Agente Fiducidrio cépia do
contrato registrado.

CLAUSULA 5 - DA CLASSIFICACAO DE RISCO

5.1, Os CRIs objeto desta Emissdo ndo serdo objeto de andlise por Agéncia de Rating no
momento da emissio.

3.2. A qualquer tempo poderd ser requerida pelos Investidores a classificagfio de risco, que
serd contratada pela Securitizadora, observado o disposto no item 4.3 acima.

5.3. Caso os Investidores solicitem que a emissdc em questdio seja analisada em forma e
periodicidade diferente este custo adicional deverd ser arcado pelos Investidores,

CLAUSULA 6 - DA INSTITUICAQ DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Na forma do Artigo 9° da Lei n°® 9.514/97, a Securitizadora institui regime fiducidrio
sobre os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo.

6.1.1. O regime fiducidrio instituido neste Termo serd efetivado mediante o registro deste
Termo na Institui¢fio Custodiante das CCls, nos termos previstos no pardgrafo tnico do artigo
23 da Lein® 10.931/04,

6.2. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiducidrio vinculados ao presente Termo sdo
destacados do patrimbnio da Securitizadora e passam a constituir Patriménio Separado do
patrimdnio geral da Securitizadora, destinando-se especificamente 2 liquidagiio dos CRIs e
das demais obrigagGes relativas ao regime fiducidrio instituido, assim permanecendo até que
s¢ complete o resgate de todos os CRIs e a liquidagdo da totalidade dessas obrigagdes,
conforme previsto no art. 11 da Lei n® 9.514/97.

6.3. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiducidrio somente responderiio pelas obrigacdes
inerentes ao Patrimdnio Separado, bem como pelo pagamento dos custos de administragiio e
obrigagdes tributdrias, conforme previsto neste Termo de Securitizagio.
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6.4, Nenhum outro custo de administragiio, sendo aqueles listados neste Termo serd de
responsabilidade do Patriménio Separado sem a prévia ¢ expressa autorizagio dos
Investidores, na forma prevista neste Termo.

6.5. Na forma do art. 11 da Lei n° 9.514/97, os Créditos Imobilidrios estdo isentos de qualquer
acdo ou execugdo pelos credores da Securitizadora, exceto pelos Investidores, ndo se
prestando & constituigdo de garantias ou de excussdo por outros credores da Securitizadora,
por mais privilegiados que sejam,

CLAUSULA 7 - DA_ADMINISTRACAQ DO PATRIMONIQ SEPARADO E _DAS
DEMAIS OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

7.1 Incumbe 2 Securitizadora gerir os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo
por si, por seus prepostos ou por qualquer outra empresa administradora contratada pela
Securitizadora para esse fim, promovendo as diligéncias necessrias 3 manutencio de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizacgo, juros e
demais encargos e acessodrios.

7.1.1. A contratagdo, pela Securitizadora, de qualquer terceiro para a execugio dos servigos de
administrago do Patrimbnio Separado dependerd de prévia e expressa anuéncia dos
Investidores.

7.LL1. A Securitizadora deverd manter a disposi¢do dos Investidores, para consulta, na sua
sede indicada no prembulo do presente Termo e na sede do Agente Fiducidrio, um exemplar
de contrato que eventualmente vier a ser firmado com outra empresa administradora dos
Créditos Imobilidrios, e de qualquer outro documento relativo 2 referida contratado.

7.1.2. A contratagio de qualquer terceiro para a administragio do Patriménio Separado nio
exime a Securitizadora do encargo da administracio, que continuard sendo de sua
responsabilidade.

7.2. Obriga-se a Securitizadora a administrar o Patrim6nio Separado mantendo registros
contdbeis independentes em relagio ao patrimdnio geral da Securitizadora e elaborar e
publicar anualmente as demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado.

7.3. Sempre que solicitado pelos Investidores, por escrito e com prazo de antecedéncia de 20
(vinte) dias dteis, a Securitizadora lhes dard acesso aos relatérios de gestdo dos Créditos
Imobilidrios. Os Investidores poderio solicitar tais relatGrios diretamente ao Agente
Fiducidrio, que os receberd mensalmente da Securitizadora.

7.4. A totalidade do patrimdnio da Securitizadora responder pelos prejuizos que esta causar

por descumprimento de disposigdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administra¢io
temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.
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7.5. Sem prejuizo das demais atribuigbes da Securitizadora previstas no presente Termo,
conforme disposto no artigo 17, § 1° da Instrugio CVM n° 476/09, sdo obrigagbes da
Securitizadora:

(a) preparar demonstragBes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,

demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei n® 6.404/76, e com as regras
emitidas pela CVM;

{b) submeter suas demonstra¢es financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;
(c} divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e parecer
dos auditores independentes, em sva pigina na rede mundial de computadores, dentro de

3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio social;

(d) manter os documentos mencionados no inciso {c} em sua pdgina na rede mundial de
computadores, por um prazo de 3 (tr8s) anos;

(e) observar as disposi¢des da Instrucdo CVM n°® 358, de 3 de janeiro de 2002, no tocante a0
dever de sigilo e vedagdes & negociacio;

(f) divulgar em sua pégina na rede mundial de computadores a ocerréncia de fato relevante,
conforme definido pelo artigo 2° da Instrugio CVM n® 358 referida acima, comunicando
imediatamente ao coordenador lider; e

(g) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM.

CLAUSULA 8 — DAS MODIFICACOES

8.1. Observado o disposto no item 8.2 abaixo, qualquer alteragfio nos termos e condi¢Ges dos
Contratos Imobilidrios deverd contar com prévia comunicagio 3 Securitizadora dando esta,
posteriormente, ciéncia ao Agente Fiducidrio.

8.2. Qualquer alteracéio pretendida nos Contratos Imobilidrios, ou o exercicio de qualquer
direito ou prerrogativa atribuido ao Cedente com relagfio aos Contratos Imobilidrios que
possa, de qualquer forma, modificar, direta ou indiretamente, o valor dos Créditos
Imobilidrios, suas condigdes de pagamento, ou qualquer outra condicdo financeira ou de
pagamento dos Créditos Imobilidrios, incluindo, mas nfc se¢ limitando, a exoneragio de
fiadores, a aprovacio de alteracdo de garantia locaticia, bem como a concessdo de quaisquer
aprovagdes, isencdes ou autorizacGes, serdo exercidas unicamente pela Securitizadora, na
qualidade de titular dos Créditos Imobilidrios, apds devida aprovacio dos Investidores
reunidos em assembleia geral, devendo a Securitizadora orentar o Cedente quanto &
formalizagio da alteragdo pretendida nos Contratos de Locagdo, caso tenha recebido
aprovagdo dos Investidores para tanto.

CLAUSULA 9 - DO AGENTE FIDUCIARIQ
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A Securitizadora nomeia o Agente Fiducidrio definido na cldusula 1 deste Termo, com

poderes gerais de representa¢io da comunhio dos Investidores.

9.2,
a)
b)
c)

d)

e)

9.3.

O Agente Fiducidrio ora nomeado declara expressamente:

aceitar integralmente o presente Termo, com todas as suas cldusulas e condigoes;

sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdio que
lhe ¢ atribuida, conforme o pardgrafo terceiro do art. 66 da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976;

que € representado neste ato na forma de seu Estatuto Social; e que ndo possui
nenhuma incompatibilidade e restricGes para exercer o cargo, nos termos do artigo 10
da Instrugio CVM n® 28/83;

que verificou a regularidade da constituigio das garantias reais e fidejussérias,
observando a manutengio de sua suficiéncia e exeqiiibilidade, nos termos do inciso IX
do art. 12 da Instrugdo CVM 28/83;

que tomou todas as cauiclas e agiu com elevado padro de diligéncia para assegurar
que as informagdes prestadas pelo ofertante ao mercado durante a presente oferta
sejam verdadeiras, consistentes, cormetas e suficientes, nos termos do item 15 do
Anexo III da Instrugdo CVM n° 414/04.

O Agente Fiducidrio deverd exercer suas funcdes de acordo com este Termo e com o

Contrato de Prestagio de Servicos de Agente Fiducidrio na 1* Emissfio de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora, firmado em 05/12/2000. Este contrato encontra-se
registrado no 7° Cart6rio de Registro de Titulos e Documentos desta Capital de Sdo Paulo,
microfilmado sobre o n°. 798771 em 30 de Janeiro de 2001.

94,

O Agente Fiducidrio receberd, a titulo de remuneragio pelo desempenho dos deveres e

atribuigSes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, a remuneragio estabelecida
no contrato acima mencionado, ¢ descrita abaixo:

a)
b)

¢)

d)

parcela de implantagdo de servigos equivalente a uma parcela semestral antecipada, paga
integralmente antes do inicio de implantagdo do servigo previsto neste Termo;
parcelas semestrais de R$ 4.529,70 (quatro mil, quinhentos e vinte e nove reais e setenta
centavos), liquida de impostos conforme item “f” abaixo, paga a primeira 2 (dois) dias
apos a assinatura deste Termo. A data base do valor acima é o més de novembro de 2010;
as parcelas referidas acima serdio atualizadas pelo IGP-M (Indice Geral de Precos do
Mercado), ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data base
acima até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro-rata die se necessario;
as remuneragdes néo incluem as despesas com publicagBes, transporte, alimentagio,
viagens e estadias necessdrias ao exercicio da funcfio de Agente Fiducidrio, durante ou
apos a implanta¢io do servigo a serem cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento
das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou reembolso. Nio estio
incluidas igualmente despesas com especialistas, caso sejam necessdrios, tais como
auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou assessoria legal & Securitizadora ou aos
Investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverdio ser, antes de incorridas,
previamente aprovadas pela Securitizadora;
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e) no caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigacdes por ela assumidas
perante os Investidores, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos titulares dos CRIs deverfio ser previamente aprovadas e adiantadas por
¢les, e posteriormente ressarcidas pela Securitizadora. Tais despesas a serem adiantadas
pelos titulares dos CRIs incluem também os gastos com honordrios advocaticios,
depdsitos, custas ¢ taxas judicidrias nas agBes propostas pelo Agente Fiducidrio ou
decorrente de agdes confra ele intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe
causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhio dos titulares
dos CRIs. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em agbes judiciais serfio igualmente suportadas pelos titulares dos CRIs, bem como a
remuneragdo ¢ as despesas reembolsdveis do Agente Fiducidrio na hipétese da
Securitizadora permanecer em atraso com relagio ao pagamento dos CRIs desta por um
perfodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiduci4rio solicitar garantia dos
titulares dos CRIs para cobertura do risco da sucumbéncia;

f) as remuneragBes serfio acrescidas dos seguintes impostos: 1SS (imposto sobre servigos de
qualquer natureza), PIS, COFINS e CSLL (Contribuicio Social sobre Lucro Liquido) e
quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragio do Agente
Fiducidrio, excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento,

9.5. Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado, além dos deveres previstos em lei ou em ato
normativo da CVM, e observado o disposto nos itens 5.2. e 5.3. do contrato acima
mencionado:

a) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no exercicio
da fungdo o cuidado ¢ a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administragio dos préprios bens, acompanhando a atuagio da Securitizadora na
administra¢io do Patrimdnio Separado;

b) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessérias A defesa dos
interesses dos Investidores, bem como realizacdo dos Créditos Imobilidrios, afetados
ao Patriménio Separado, caso a Securitizadora nfo o faga;

c) exercer a administragdo do Patrimdnio Separado, conforme estabelecido neste Termo,
na hipétese de (i) insolvéncia da Securitizadora, (ii) descumprimento de toda e
qualquer obrigacfio ndo pecunidria prevista no Termo, nfio sanada em 60 (trinta) dias,
contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiducidrio, exceto por
aquelas obrigagdes para as quais esteja previsto um prazo especifico no Termo,
hipétese em que tal prazo prevalecers e (iii) o ndo pagamento das obrigagdes, juros e
remuneragdo dos CRIs, havendo disponibilidade na Conta da Emissdo, conforme
previsto no Termo.

d) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidagio do Patriménio Separado;

e) convocar assembléia geral dos Investidores para deliberar sobre as normas de
administragfio ou liquidagdo do Patriménio Separado no caso de insuficiéncia de tal
patrimdnio;

) no caso de renincia de suas fungdes em virtude da superveniéncia de conflitos de

interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio
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dessas fungdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apés a data de solicitagfio da rentincia,
devendo, ainda, fornecer A Securitizadora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta)
dias da data de sua reniincia, toda a escrituragdo, correspondéncia, registros
magnéticos de informagio e documentos em geral relacionados ao exercicio de snas
funcdes;
conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia, registros magnéticos de
informagdo e documentos em geral relacionados ao exercicio de suas fungdes,
recebidos da Securitizadora;
verificar, no momento de aceitar a fungfio, a veracidade das informagGes contidas no
presente Termo, nos CRIs ¢ demais documentos entregues pela Securitizadora, bem
como a regularidade dos registros e averbagdes dos Créditos Imobilidrios e deste
Termo, respectivamente, nas instituigdes competentes, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes ou falhas de que tenha conhecimento;
exercer, especialmente quanto ao controle da efetividade e realizagio de garantias
constituidas em favor dos Investidores, a seguinte atribuigio:
acompanhar, através de gestdes junto A Securitizadora e do relatério que lhe for
disponibilizado pela Securitizadora, diretamente ou através de prepostos que vier a
indicar, o andamento do processo de modificacio dos Créditos Imobilidrios, conforme
previsto neste Termo, especialmente quanto ao nivel de inadimpléncia das Locatdrias,
bem como o andamento detalhado de seu fluxo;
solicitar, quando considerar necessdria, de forma fundamentada, auditoria
extraordindria na Securitizadora, que serd realizada is expensas da Securitizadora;
elaborar anualmente relatério ¢ colocd-lo sempre que solicitado, 2 disposi¢io dos
Investidores, na sede da Securitizadora e na sua prépria sede, dentro de 04 (quatro)
meses do encetramento do exercicio social, o qual deverf conter, no minimo, as
seguintes informagdes:
Créditos Imobilidrios, conforme identificados no presente Termo;
eventuais modificacdes dos Créditos Imobilirios;
eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobilidrios, devendo, nesta hipétese,
os CRIs vencerem antecipadamente na mesma proporgio dos Créditos Imobilidrios,
conforme estabelecido no presente Termo;
cumprimento das obriga¢Oes assumidas pela Securitizadora nos termos deste Termo ¢
dos CRlIs;
declarar sua aptiddo para continuar exercendo a sua fungiio de Agente Fiducidrio.
cientificar os Investidores e a Agéncia de Rating, se houver, no prazo méximo de 30
(trinta) dias, acerca de eventual inadimplemento de obrigagdes atinentes a presente
Securitizagdo, por parte da Securitizadora;
fornecer a Securitizadora termo de quitagio, no prazo de 05 (cinco) dias depois de
satisfeitos os Créditos Imobilisrios e extinto o regime fiducidrio, que servira para
baixa, na Institui¢io Custodiante dos Créditos Imobilidrios e garantias a eles
vinculadas, bem como do desbloqueio das CCIs junto 3 CETIP;
acompanhar 0 pagamento, pela Securitizadora, dos CRIs, das despesas e das
comissdes relacionadas a referidos titulos, conforme previsto neste Termo, através do
envio de relatérios mensais disponibilizados pela Securitizadora.
acompanhar e analisar: (i) a indicagio de prestadores de servigos de andlise prévia,
auditoria e administragdo dos Créditos Imobilidrios; (ii) a formalizagio das cesses de
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Créditos Imobilidrios em substitui¢fo aos atuais, quando for o caso. A formalizagio da
cessdo retro indicada deverd ser previamente informada ao Agente Fiducidrio. Os
Investidores serdo comunicados da substituigfio do prestador de servigos pelo Agente
Fiducidrio.

9.6. O Agente Fiducidrio responderd perante os titulares dos CRIs pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes.

9.7. A Securitizadora fornecer4 ao Agente Fiducidrio, até o dia 30 de julho de cada ano, os
relatérios de gestdo e posi¢@o financeira dos Créditos Imobilidrios vinculados ao presente
Termo, referentes ao ano imediatamente anterior.

9.8. O Agente Fiducidrio poderd ser substituido em razio de sua destituig@o, renincia, ou nas
hipéteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto segue:

a)

b)

c)
d)

2

h)

i)

i)

¢m nenhuma hipétese a fungdo de Agente Fiducirio poderd ficar vaga por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual deverd ser realizada convocagio de assembleia
dos Investidores para a escolha do novo Agente Fiducidrio;

a assembleia dos Investidores referida na alinea anterior, podera ser convocada pelo
Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Securitizadora, por Investidores que representem
no minimo 10% (dez por cento) dos CRIs emitidos e subscritos, ou pela CVM;

se a convocagdo da assembleia nfo ocorrer até 20 (vinte) dias antes do termo final do
prazo previsto na alinea “a” acima, cabera 4 Securitizadora convoci-la;

Aos Investidores somente ¢ facultado proceder 2 substituigio do Agente Fiducidrio ¢ &
indicagio de seu eventual substituto, apés o encerramento do prazo de distribuicfio publica
dos CRIs, em assembleia de Investidores, especialmente convocada para esse fim;

a convocagdo da assembleia geral dos Investidores far-se-4 mediante edital publicado por
3 (trés) vezes, sendo a primeira com antecedéncia de 20 (vinte) dias, no jornal “Q Dia”,
instalando-se em primeira convocagdo com a presenga de titulares que representem, pelo
menos, 2/3 (dois tergos) do valor global dos CRIs e, em segunda convocagdo, com
qualquer nimero, somente sendo valida as deliberacdes tomadas pela maioria absoluta
desse capital.

a substituicdo do Agente Fiducidrio fica sujeita & prévia comunicagiio & CVM, conforme
disposto no art. 4° da Instrugio CVM n° 28/83:

a substitui¢io permanente do Agente Fiducidrio deverd ser objeto de aditamento ao
presente Termo, cabendo a Securitizadora providenciar as correspondentes averbagdes e
registros;

o Agente Fiducidrio inicia o exercicio de suas fungdes a partir da data de assinatura do
presente Termo, devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sua efetiva
substitui¢fo ou liquidagiio total dos CRIs;

o Agente Fiducidrio nomeado em substituicdo ao atual nido deverd receber remuneracio
superior & constante no contrato anteriormente mencionado, fixada para o Agente
Fiducidrio substituido, e;

o Agente Fiducidrio substituido deverd comunicar imediatamente a substituigiio aos
Investidores, mediante publicagdo em jornal com circulagdo na Cidade de Sdo Paulo,
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Estado de Séo Paulo, bem como por carta com aviso de recebimento a cada detentor de
CRIs, as expensas da Securitizadora.

9.9. As publicagBes descritas nas alineas “e” e “j” acima serdo efetuadas no jornal “O Dia” em
circulagio no Estado de S3o Paulo, podendo a Securitizadora, mediante comunicagfo prévia
a0 Agente Fiducidrio e aos detentores dos CRIs, alterar referido vefculo. Tal alteragiio sera
objeto de aditamento ao presente tdo Jogo o Agente Fiducidrio e os detentores dos CR1s déem
ciéncia de qual serd o novo veiculo de comunicagio a ser utilizado pela Securitizadora.

9.10. O Agente Fiducidrio deverd renunciar as suas fungdes, sob pena de ser destituido pela
Securitizadora ou pela assembleia de Investidores, na hipétese da superveniéncia de conflito
de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidéo de suas funcdes.

9.11. O Agente Fiducidrio cleito em substituigio, nos termos desta cldusula, assumird
integralmente os deveres, atribuigdes e responsabilidades constantes da legislago aplicdvel e
deste Termo.

9.12. O Agente Fiducidrio poderd ser destituido pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos
Investidores, por deliberagio em assembleia geral, na hipdtese de descumprimento dos
deveres previstos no art. 13 da Lei n® 9.514/97, no respectivo contrato e neste Termo.

CLAUSULA 10 - DA INSTITUICAQ CUSTODIANTE DAS CCIS

10.1. Compete & Institui¢do Custodiante, de acordo com o Contrato de Prestacio de Servigos
de Registro ¢ Custddia, firmado com a Securitizadora:

(i) verificar a regularidade da emissdo das CClIs, analisando a Escritura de Emissdo;

(i) manter sob sua custdia a Escritura de Emissdo durante todo o periodo do referido
contrato,

(iii) manter o Termo sob sua custédia durante todo o perfodo do referido contrato:

(iv) realizar o registro das CCIs junto 2 CETIP, e;

(v} enviar declaragio 4 Securitizadora atestando que o Termo e as CCls encontram-se
devidamenie registradas e custodiadas nos termos da Lei n°® 10.931/04 e legislacdes
relacionadas.

10.2. As CCls serdo custodiadas pela Institui¢io Custodiante, nos termos da Lei n° 10.931/04,
seguindo o seguinte roteiro:

(i) os contratos de custédia e registro das CCls serfo firmados entre a Institni¢do
Custodiante e o Cedente, ou eventualmente com a Securitizadora;

(i) o Cedente emitird e entregars & Instituicio Custodiante as Escrituras de Emissdo;

(iii} a Instituicdo Custodiante verificard a regularidade da emissdo das CCls;

{iv) a Instituicfio Custodiante levard as CCls a registro na CETIP;

(v) uma vez registradas escrituralmente as CCls na CETIP, o Cedente solicitard a
transferéncia das CCIs para a Securitizadora, sendo certo que na data de assinatura do
presente Termo, serfio vinculados apenas as CCIs que jd estiverem devidamente
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registradas na CETIP, e as demais CClIs, serfio vinculadas & medida que os registros
forem feitos:

(vi) uma vez comprovada pela Securitizadora a liquidagdo dos Créditos Imobilidrios, as CCls
serdo retiradas pela Institui¢do Custodiante do sistema da CETIP.

CLAUSULA 11 - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

11.1. Os Investidores poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia especial a fim de
deliberar sobre a matéria de interesse comum, inclusive sobre as matérias previstas nos
Documentos da Operagiio que dependam de aprovagio prévia da Securitizadora, por serem os
Investidores os beneficidrios finais das operages contempladas nos referidos documentos.
Denire tais matérias, incluem-se, a tftulo exemplificativo, (i) as matérias relativas as
alteragdes nos Contratos Imobilidrios que possam, de qualquer forma, modificar, direta ou
indiretamente, o valor dos Créditos Imobilidrios, suas condi¢des de pagamento, ou qualquer
outra condigic financeira ou de pagamento dos Créditos Imobilidrios, (if) as matérias
previstas na Alienagio Fiducidria que exijam aprovac¢dio da Securitizadora, e (iii) toda e
qualquer matéria relacionada ao fluxo de pagamento dos CRlIs.

11.2. A assembleia dos Investidores poderd ser convocada pelo Agente Fiducidrio, pela
Securitizadora, por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRIs
em circulagfio, bem como pela CVM.

11.2.1, Para aprovagio das matérias previstas nos Documentos da Operagdo que dependam de
aprovacio prévia da Securitizadora, conforme previsto na Clausula 11.1 acima, a assembleia
geral dos Investidores serd convocada no menor prazo possivel, para que as matérias sejam
deliberadas e as devidas aprovagdes sejam concedidas pelos Investidores nos prazos previstos
nos Documentos da Operaciio. Apds deliberagio em assembléia, os Investidores comunicario
a Securitizadora acerca de sua decisfio, para que a Securitizadora possa se manifestar perante
0 Cedente ou a BRPR, conforme o caso, acerca da aprovagio exigida. Para tanto, a
Securitizadora deverd comunicar o Agente Fiducidrio sobre a necessidade de aprovagio dos
Investidores ¢ a matéria objeto de aprovagio, fornecendo as informagfes necessdrias para
andlise e decisdo dos Investidores.

11.3. Aplicar-se-4 4 assembleia dos Investidores, no que couber, o disposto na Lei 6.404, de
15 de dezembro de 1976, sobre a assembleia geral de debenturistas.

11.4. A assembleia se instalard, em primeira convocagfio, com a presenca de Investidores que
representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) do valor global dos CRIs subscritos pelos
Investidores e, em segunda convocagiio, com qualquer nimero de presentes, somente sendo
vélidas as deliberagGes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

11.4.1. Sem prejuizo ao disposto em 11.4. acima, a deliberagfio referente ao desdobramento
dos CRIs de que trata a Cldusula 13.1 abaixo, serd tomada pela maioria simples dos detentores
dos CRIs em circulagdo, conforme disposto no art. 16 da Instrugdo CVM n® 414/04.
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11.5. O Agente Fiducidrio deverd comparecer 3 assembleia ¢ prestar aos Investidores as
informagdes que the forem solicitadas.

CLAUSULA 12 - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Na hipétese de insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiducidrio assumird
imediatamente a administragdo do Patriménio Separado, e nos 30 (trinta) dias subsequentes
convocard Assembleia Geral dos Investidores a fim de deliberar pela liquidagio do
Patrim6nio Separado ou pela continuidade de sua gestdo pelo Agente Fiducidrio, cuja
remuneragdo serd oportunamente fixada, observados os itens 5.2. e 5.3. do contrato
mencionado na cldusula 10.1 deste instrumento.

CLAUSULA 13 - DO DESDOBRAMENTO DOS CRIs

13.1. Nos termos do art. 16 da Instrugdo CVM n° 414/04, poderd a Securitizadora, apos
decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuicdo, propor o
desdobramento dos CRIs em valor nominal inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
desde que atendidas as seguintes condigdes:

L que a Securitizadora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente
regularizado na CVM;

II. que ndo tenha ocorrido, em nenhuma hipétese, o inadimplemento financeiro perante os
Investidores;

III. tal desdobramento deverd ser aprovado em Assembleia Geral por maioria simples dos
detentores dos CRIs em circulagio. Para efeito, conforme disposto no inciso IV do
referido artigo, sfio considerados CRIs em circulagio todos aqueles subscritos,
excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela prépria Securitizadora e os de
titularidade de empresas por ela controlada;

IV. que a presente Emisso passe a ser objeto de atualizagfo do relatério de classificagdo
de risco por Agéncia de Rating trimestralmente, contado da data em que ocorrer o
desdobramento; e

V. que sejam prestadas informagGes acerca da situagiio patrimonial e financeira das
Locatérias e demais devedoras, se for o caso, caso no desdobramento estas sejam
responsdveis por mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobilidrios, Essas
informagGes devem também ser apresentadas & CVM, conforme dispde o § 2° do art.
16 da Instrugiio CVM n°® 414/04,

CLAUSULA 14 - DAS DECLARACOES DA SECURITIZADORA

14.1. A Securitizadora declara, sob as penas da lei e com base no relatério de due diligence
elaborado pelo Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados, contratado pelo
Cedente para a realizagfio da auditoria legal dos documentos relativos aos Iméveis, cuja cdpia
foi entregue a Securitizadora em 14 de janeiro de 2011, que:

14.1.1. Quanto aos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRIs:
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(1) a Securitizadora se responsabiliza pela existéncia dos Créditos Imobilidrios, nos exatos
valores e nas condiges enunciadas no Contrato de Cessio, firmado com o Cedente;

(i) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer dnus
gravames ou restri¢Ses de qualquer natureza, ndo tendo ocorrido qualquer fato impeditivo a
sua cessdo, exceto pelos dnus elencados no relatério elaborado por escritério especializado
para o Cedente, cuja cépia foi entregue 3 Securitizadora.

(iii) os Créditos Imobilidrios referem-se a iméveis com "habite-se” concedido pelo drgdo
administrativo competente e que atendem a todas as exigéncias administrativas aplicdveis,
inclusive s relativas a0 meio ambiente, na forma da legislagio especifica, exceto pelos
Iméveis elencados no relatério elaborado por escritério especializado mencionado no item {ii)
acima;

{iv) os Créditos Imobilidrios refletem as caracteristicas e disposicdes constantes deste Termo.

14.1.2, Quanto i Prepriedade:

a Securitizadora passou a ser legitima credora das Locatédrias, mediante a cessdo dos Créditos
Imobilidrios, com a transferéncia das CCls para sua titularidade por meio da CETIP.

14.1.3. Quanto a esta operacdo de Securitizacio:

(i) esta operagdo, incluindo a aquisi¢iio de Créditos Imobilidrios, a emissdo das CCls e dos
CRIs, € legitima em todos seus aspectos;
(ii) todos os documentos inerentes a esta operagio estdo de acordo com a legislagio aplicdvel.

14.2, A Securitizadora declara, sob as penas da lei e em conformidade com relatério de due
diligence elaborado por escrit6rio especializado, que verificou e atesta a legalidade e auséncia
de vicios da presente operagdo de Securitizagdo, além da veracidade, consisténcia, corregdo,
qualidade e suficiéncia das informagGes prestadas neste Termo.

14.3. O Agente Fiducidrio presta declaragdo nos termos do item 15 do Anexo III da Instruciio
CVM n° 414/04 quanto 2 legalidade e auséncia de vicios da presente operagdo de
Securitizagdo, além da veracidade, consisténcia, corregio e suficiéncia das informagdes
prestadas neste Termo.

CLAUSULA 15 — DAS DISPOSICOES GERAIS

15.1. Este Termo € celebrado em conformidade com as disposi¢des da Lei n® 9.514/97, Lei n°
10.931/04 e da Instrugio CVM n° 414/04, ¢ a oferta dos CRIs serd realizada de acordo com os
termos da Instrugio CVM n® 476/09.

15.2. A Securitizadora e o Agente Fiducidrio obrigam-se ainda, mutuamente, a cumprir
integral e fielmente as condigBes previstas neste Termo, de modo a assegurar o estrito
cumprimento de todas as suas cldusulas e condig@es.
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15.3. A Securitizadora se compromete a encaminhar para Agéncia de Rating, se futuramente
contratada, e ao Agente Fiducidrio, trimestralmente, declaragiio constatando a existéncia ou
ndo de decisdes judiciais transitadas em julgado referentes a questdes fiscais, previdencidrias
ou trabalhistas e/ou quaisquer outras decisSes, ainda que sujeitas a recurso, que possam
prejudicar a capacidade da Securitizadora de honrar suas obrigagBes, bem como cépia de
referidas decisdes, se for o caso.

15.4. Poder4 a Securitizadora e o Agente Fiducidrio, a qualquer momento, celebrar aditivos ao
presente Termo, em decorréncia de (i) exigéncias formuladas pela CVM; (ii) quando
verificado de erro de digitagdo, desde que tais modificagBes ndo representem prejuizo aos
Investidores, e (iii) modificagBes que beneficiem os Investidores,

15.5. O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo
potencial adquirente dos CRIs. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentages especificas, entre outros, que se relacionam 3 Securitizadora, ao Cedente,
aos Iméveis, as Locatdrias, aos Créditos Imobilidrios que lastreiam a Emissdo e aos préprios
CRIs. Os Investidores devem ler cuidadosamente todas as informagdes que estio descritas
neste Termo, antes de tomar uma decisdo de investimento:

a) Direitos dos Credores da Securitizadora: a presente BEmissdo tem como lastro os
Créditos Imobilidrios, representados por CCls, os quais constitiem Patrimdnio
Separado do patriménio préprio da Securitizadora. As Leis n° 9.514/97 e 10.931/04
possibilitam que os Créditos Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e
passivos da Securitizadora. No entanto, como se trata de uma legislagiio recente, ainda
néo ha jurisprudéncia firmada com relagio ao tratamento dispensado aos demais
credores da Securitizadora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e
previdencidrios, no caso de faléncia da Securitizadora. A Medida Proviséria n°® 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001, em seu art, 76, estabelece as normas para a afetagiio ou a
separagdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica, e determina
que estes ndo produzem efeitos em relagio aos débitos de natureza fiseal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto s garantias e aos privilégios que
lhes sdo atribuidos. Dessa forma, os credores fiscais, previdencidrios ou trabalhistas
que a Securitizadora eventualmente venha a ter, poderio concorrer de forma
privilegiada com os titulares dos CRIs sobre o produto de realizagio dos Créditos
Imobilidrios, em caso de faléncia, ainda que integrantes do Patriménio Separado;

t) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da
Securitizadora para fins de pagamento aos investidores decorrem direta e/ou
indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios pelas Locatdrias ou pela
BRPR, conforme o caso; e (ii) da execugdo das garantias relacionadas aos Créditos
Imobilidrios. Os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente
as datas previstas de pagamentos de juros e amortizagbes dos CRIs, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRIs. Apds o recebimento dos
sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis
para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e suas garantias,
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caso estes ndo sejam suficientes, a Securitizadora nfo dispord de quaisquer outras
verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores;

¢) Riscos Financeiros: hé trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados
em operagdes de securitizagdio no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de
possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos € passivos; (i) risco
de insuficiéncia de garantia por actimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez;

d) Risco Tributdrio: este pode ser definido como o risco de perdas devido 4 criagio ou
majoragdo de tributos, nova interpretagio ou, ainda, interpretacio diferente que venha
a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Securitizadora ou
os titulares dos CRIs a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ji
efetuadas;

e) Risco de Amortizagiio Antecipada ou Resgate Antecipado: Os CRIs poderfio estar
sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizagio antecipada ou

resgate antecipado. A efetivagfio destes eventos poders resultar em dificuldades de re-

investimento por patte dos Investidores 3 mesma taxa estabelecida como remuneraciio
dos CRIs;

f) Risco de Integralizagio dos CRIs com Agio: Os CRIs poderdio ser integralizados
pelos Investidores com 4gio e, em caso de antecipagfio do pagamento dos Créditos
Imobilidrios, os recursos decorrentes dessa antecipacdo serdo imputados pela
Securitizadora na amortizagio ou liquidacio antecipada dos CRIs, nos fermos
previstos neste Termo, hipétese em que o valor a ser recebido pelos Investidores
poderd ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado,
frusirando a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do dgio. Neste
caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Securitizadora, dispordo de outras
fontes de recursos para satisfaco dos interesses dos Investidores;

g) Risco de Estrutura: A presente Emissfo tem o cardter de “operagdo estruturada”;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econémico e jurfdico considera um conjunto de rigores e obrigagdes de
parte a parte, estipulados através de contratos tendo por diretrizes a legislagio em
vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicio e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operagdes de CRIs,
em situagdes de stress, poderd haver perdas por parte dos Investidores em razio do
dispéndio de tempo e recursos para eficdcia do arcabougo contratual;

i) Risco de ndo formalizacio da garantia: Nos termos do inciso I do artigo 127 da Lei
6.015 de 31 de dezembro de 1973, o Contrato de Cessdo e o Contrato de Alienagiio
Fiducidria de Cotas deverdo ser registrados nos Cartdrios de Titulos e Documentos
competentes para a prova das obrigagGes decorrentes de tais instrumentos. Ademais,
as garantias criadas nos termos da Alienag¢@o Fiducidria e do Contrato de Cessio (neste
caso, a Fianga) ndo estdo devidamente registradas nos competentes Cartérios de
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Registro de Titulos e Documentos na presente data, inclusive para fins de eficdcia
perante terceiros da Fianga constituida nos termos do Contrato de Cessdo. A ata de
reunidio do conselho de administragio da BRPR mencionada na cldusula 4.13(a) deste
Termo também ndio estd arquivada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo,
devendo ser arquivada perante a referida Junta Comercial. Desta forma, caso haja a
subscrigfio dos CRIs sem que haja o devido registro destas garantias, os Investidores
assumirdo tal risco e terdo ciéncia que eventual execucio destas garantias poderd ser
prejudicada por falta de registro;

J) Risco de nfo atendimento de condigBes legais: A falta do atendimento de condi¢des

previstas em lei e em outras normas aplicdveis para a completa e integral formalizacio
das operagdes contempladas nos Documentos da Operagiio, incluindo a auséncia de
notificagdio aos devedores dos Créditos Imobilidrios, pode limitar a sua eficicia em
relagdo as partes envolvidas efou a terceiros.

k) Demais Riscos: Os CRIs estdo sujeitos 3s variagSes e condigBes dos mercados de
atuagdo das Locatdrias, do Cedente ¢ da BRPR, que sfio afetados principalmente pelas
condiges politicas e econdmicas nacionais e internacionais, Os CRIs também poderiio
estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicveis aos CRIs, alteraco na
politica econdmica, decises judiciais etc.

15.6. Todas as notificagSes, avisos ou comunicagbes exigidos neste Termo, ou dele
decorrentes, serdo feitas através de carta protocolada ou carta registrada, requerendo-se
devolugiio do recibo (ou equivalente), ou por telegrama, fax ou e-mail, confirmado por escrito
conforme acima estabelecido, ou através da via cartordria ou judicidria. Qualquer notificagdo,
aviso ou comunicagdo entregue, por qualquer outra via que ndo a cartordtia ou a judicidria,
serd considerado recebido (a) 48 (quarenta e oito) horas depois do seu despacho em caso de
telegrama, fax ou e-mail; (b) 10 (dez) dias apés o seu despacho, no caso de carta registrada;
efou (c) em caso de carta protocolada diretamente junto ao notificado, a data de recebimento,
com a assinada no protocolo. As notificagdes, avisos ou comunicagdes a que se refere esta
cldusula, serdo enviados &s partes nos enderecos indicados neste instrumento ou nos
enderecos que quaisquer das partes indicarem por escrito as demais, devendo sempre ser
enviadas com copia & Agéncia de Rating, se futuramente contratada.

15.7. A nulidade, invalidade ou ineficdcia de qualquer avenga contida neste Termo ndo
prejudicard a validade ¢ eficdcia das demais, que serfio integralmente cumpridas, obrigando-se
as partes a envidar seus melhores esfor¢os de modo a acordar-se validamente para obter os
mesmos efeitos da avenga que tiver sido anulada, invalidada ou declarada ineficaz.

15.8. O presente Termo € celebrado em cardter irrevogavel e irretrativel, obrigando as partes
contratanies ¢ seus sucessores a qualquer titulo a cumpri-lo em todos os seus termos.

15.9. Para fins de execugfio dos créditos constituidos pelo presente Termo e pelos CRIs, bem
como das obrigagdes dele oriundas, e de seus anexos, considera-se este instrumento titulo
executivo extrajudicial de acordo com o artigo 585 do Cédigo de Processo Civil,

/\ / Pagina 28 de 48

Ay \ F‘-. Y \l]"/ A 23 1 :‘.ﬁm-, " .

D O R o

N




Versdio de assinatura

15.10. Fica desde logo eleito o Foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, para
dirimir quaisquer diividas ou controvérsias oriundas deste Termo, com a exclusdo de qualquer
outro por mais privilegiado que seja.

E por estarem justos e contratados, assinam o presente em 02 (duas) vias de igual teor ¢ forma
¢ para um so efeito, na presenga de 02 (duas) testemunhas, que também a assinam.

Séo Paulo, 20 de janeiro de.20

SURITIZACAO

TESTEMUNHAS:

SASA

......................................

anief Ponczyk
RG: 22.717.009-X
CPF: 345,991.438-63

CPF: pT .457.968-96

|
\
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’ ANEXO I AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS
SERIE 196 DA 1* EMISSAO - IDENTIFICAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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ANEXO 11 AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS
SERIE 196 DA 1° EMISSAO- FLUXO FINANCEIRO ORIGINAL

DATA BASE: 20/01/2011
PARAMETROS FLUXO CETIP
Parcela | Vencto. % Amortizacio | Saldo Inicial | Amortizacio Juros Total
00 20/1/2011 0,0000% 235.528.000,35 - - -
01 2042/2011 0,4916% 235.528.000,35 [1.157.855,64 |1.932.021,96 |3.089.876,35
02 20/3/2011 0,4980% 234.370.144,70 [1.167.163,32 [1.922.524,23 | 3.089.686,00
03 20/472011 0,5047% 233.202.981,38 | 1.176.97544 [1.912,950,06 |3.089.923,35
04 20/5/2011 0,5114% 232.026.005,93 11.186.580,99 1.903.295,40 [3.089.876,35
05 20/6/2011 0,5183% 230.839.424,94 11.196.440,73 |1.893.561,95 |3.090.000,90
06 200712011 0,5252% 229.642.984,20 |1.206.084,95 [1.883.747.62 |3.089.831,70
07 20/8/2011 0,5324% 228.436.899,25 |1.216.198,05 |1.873.854,17 {3.090.050,25
08 20/9/2011 0,5396% 227.220.701,19 {1.226.082,90 |1.863.877,77 |3.089.958,60
09 20/10/2011 0,5470% 225.994.618,29 11.236.190,56 | 1.853.820,29 |3.090.010,30
10 20/11/2011 0,5546% 224.758.427,73 [1.246.510,24 |1.843.679,89 |3.090.188,90
11 20/12/2011 0,5622% 223.511.917,49 [1.256.584,00 11.833.454,84 |3.090.038,50
12 20/1/2012 0,5701% 222.255333,49 [1.267.077,65 |1.823.147,16 13.090.224,15
i3 20/2/2012 0,5781% 220.988.255,83 |1.277.533,10 | 1.812.753,40 |3.090.285,25
14 204312012 0,5862% 219.710.722,73 [1.287.944,25 |1.802.273,87 |3.090.217,10
15 20/4/2012 0,5945% 218.422.778,47 |1.298.523,41 [1.791.708,94 |3.090.231,20
16 20/5/2012 0,6030% 217.124.255,05 |1.309.259,25 |1.781.057,23 |3.090.315,80
17 20/6/2012 0,6117% 215.814.995,79 11.320.140,32 | 1.770.317,46 [3.090.456,80
18 20/7/2012 0,6205% 214.494.855,46 |1.330.940,57 11.759.488,42 |3.090.428.,60
19 ‘20/8/2012 0,6295% 213.163.914,89 |1.341.866,84 |1.748.570,80 |3.090.435,65
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20 20092012 0,6387% 211.822.048,04 [1.352.907,42 1.737.563,55 |3.090.470,90
21 20/10/2012 0,6481% 210.469.140,62 |1.364.050,50 1.726.465,73 |3.090.515,55
22 20/11/2012 0,6577% 209.105.090,12 [1.375.284,17 1.715.276,50 |3.090.560,20
23 20/12/2012 0,6675% 207.729.805,94 |1.386.596,45 1.703.995,13 |3.090.590,75
24 201172013 0,6775% 206,343.209,49 |1.397.975,24 1.692.620,96 [3.090.595,45
25 20212013 0,6878% 204.945,234.24 |1.409.613,32 1.681.153,45 {3.090.764,65
26 20/3/2013 0,6982% 203.535.620,92 {1.421.085,70 1.669.590,48 |3.090.675,35
27 20/4/2013 0,7089% 202.114.535,22 }1.432.789,94 1.657.933,40 | 3.090.722,35
28 20/5/2013 0,7199% 200.681.745,28 | 1.444.707,88 1.646.180,31 {3.090.886,85
29 20/6/2013 0,7310% 199.237.037,39 |1.456.422.74 1.634.329,46 |3.090.750,55
30 200772013 0,7425% 167.780.614,65 |1.468.521,06 1.622.382,51 |3.090.903,30
31 20/8/2013 0,7542% 196.312.093,59 1.480.585,80 1.610.336,32 |3.090.922,10
32 20/9/2013 0,7662% 194.831.507,78 11.492.799,01 1.598.191,16 | 3.090.987,90
33 20/10/2013 0,7785% 193.338.708,76 |1.505.141,84 1.585.945,82 |3.091.086,60
34 20/11/2013 0,7910% 191.833.566,92 [1.517.403,51 1.573.599,23 |3.091.002,00
35 20/12/2013 0,8039% 190.316.163,40 1.529.951,63 1.561.152,06 |3.091.103,05
36 20/1/2014 0,8171% 188.786.211,76 |1.542.572,13 1.548.601,96 |3.091.173,55
37 20/2/2014 0,8306% 187.243.639,63 11.555.245,67 1.535.948,34 |3.091.192,35
38 20/3/2014 0,8445% 185.688.393,96 |1 .568.138,48 1.523.190,75 |3.091.328.65
39 20/4/2014 0,8587% 184.120.255,47 1.581.040,63 1.510.327,40 §3.091.366,25
40 20/5/2014 0,8732% 182.539.214,84 1.593.932,42 1.497.358,22 |3.091.288,70
41 20/6/2014 0,8882% 180.945.282,41 1.6(07.155,99 1.484.283,29 |3.091.439.10
42 20/7/2014 0,9035% 179.338.126,41 11.620.319,97 1.4_71.099,89 3.091.417,95
43 20/812014 0,9193% 177.717.806,44 11.633.759,79 1.457.808,50 [3.091 566,00
44 20/9/2014 0,9354%
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176.084.046,65 |1.647.090,17 |1.444.406,86 |3.091.495,50
43 20/10/2014 0,9520% 174.436.956,47 | 1.660.639,82 |1.430.895,88 [3.091.535,45
46 20/11/2014 0,9691% 172.776.316,65 |1.674.37528 [1.417.273,75 |3.091.648,25
47 20/12/2014 0,9866% 171.101.941,36 |1.688.091,75 |1.403.538,95 |3.091.629.45
48 20/172015 1,0047% 169.413.849,61 |1.702.100,94 [1.389.691,64 |3.091.791,60
49 20/2/2015 1,0232% 167.711.748,66 [1.716.026,61 {1.375.729,41 |3.091.754,00
50 20/3/2015 1,0423% 165.995.722,05 [1.730.173,41 1.361.652,94 |3.091.824,50
51 20/4/2015 1,0620% 164.265.548,64 [1.744.500,12 [1.347.460,43 |3.091.958,45
52 20/5/2015 1,0822% 162.521.048,51 [1.758.802,78 |1.333.150,40 |3.091.951,40
53 20/6/2015 1,1030% 160.762.245,73 | 1.773.207,57 11.318.723,05 | 3.091.930,25
54 20/7/2015 1,1245% 158.989.038,16 |1.787.831,73 | 1.304.177,54 |3.092.007.80
55 20/8/2015 1,1467% 157.201.206,42 }1.802.626,23 | 1.289.512,06 |3.092.137,05
56 20/9/2015 1,1695% 155.398.580,19 | 1.817.386,39 11.274.725,22 {3.092.111,20
57 20/10/2015 1,1931% 153.581.193,79 |1.832.377,22 |1.259.817,31 |3.092.193,45
58 20/11/2015 1,2175% 151.748.816,57 |1.847.541,84 |1.244.786,43 3.092.327,40
55 20/12/2015 1,2426% 149.901.274,73 11.862.673,23 |1.229.631,16 |3.092.303,90
60 20/1/2016 1,2686% 148.038.601.49 11.878.017,69 [1.214.351,76 13.092.367,35
61 204272016 1,2955% 146.160.583,79 |1.893.510,36 |1.198.946,49 3.092.456,65
62 201372016 1,3233% 144.267.073,43 |1.909.086,18 |1.183.414,14 3.092.498 95
63 200472016 1,3521% 142.357.987,24 11.924.822.34 |1.167.754,02 3.092.574,15
64 20/5/2016 1,3819% 140.433.164,90 [1.940.645,90 |1.151.964,82 3.092.609,40
65 20/6/2016 1,4128% 138.492.518,99 [1.956.622,30 [ 1.136.045,82 |3.092.665,30
66 20/7/2016 1,4448% 136.535.896,68 |1.972.670,63 |1.119.995,76 3.092.665,80
67 20/8/2016 1,4781% 134.563.226,05 {1.988.979,04 |1.103.814,06 3.092.792,70
68 20/9/2016 1,5126% 132.574.247,00 {2.005.318,06 |1.087.498,59 |3.092.816,20
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69 20/10/2016 1,5485% 130.568.928,94 12.021.859,86 | 1.071.049,08 |3.092.907,85
70 20/11/2016 1,5858% 128.547.069,08 |2.038.499.42 | 1.054.463,89 13.092.961,90
71 2071212016 1,6246% 126.508.569,66 |2.055.258,22 | 1.037.742,20 }3.092.999,50
72 20/1/2017 1,6651% 124.453.311,44 |2.072.272,08 | 1.020.883,04 |3.093.154,60
73 200272017 1,7072% 122.381.039,35 12.089.289,10 1.003.884,32 |3.093.173.40
74 20/3/2017 1,7511% 120.291.750,24 |2.106.428,83 986.746,00 | 3.093.173,40
75 20/4/2017 1,7970% 118.185.321,40 [2.123,790,22 969.467,10 } 3.093.255,65
76 20/5/2017 1,8450% 116.061.531,18 12.141.335,25 952.045,77 | 3.093.380,20
77 20/6/2017 1,8951% 113.920.195,93 |2.158.901,63 934.480,53 | 3.093.380,20
78 204112017 1,9476% 111.761.294,30 |2.176.662,96 916.771,19 |3.093.431,90
79 20/8/2017 2,0027% 109.584.631,33 {2.194.651,41 898.916,15 |3.093.565,85
80 20/9/2017 2,0604% 107.389.979,92 12.212.663,14 880.513,56 | 3.093.575,25
81 20/10/2017 2,1211% 105.177.316,77 [2.230.916,06 862.763,21 | 3.093.678,65
82 20/11/2017 2,1849% 102.946.400,70 |2.249.275,90 844.463,14 {3.093.737,40
53 20/12/2017 2,2521% 100.697.124,80 [2.267.799,94 826.012,47 1 3.093.810,25
84 201172018 2,3230% 98.429.324,85 | 2.286.513,21 807.409,84 [3.093.923,05
85 20/2/2018 2,3978% 96.142.811,63 12.305.312,33 788.653,71 | 3.093.965,35
86 20/3/2018 2,4769% 93.837.499,29 |2.324.261,02 769.743,37 | 3.094.002,95
87 20/472018 2,5607% 91.513.238,27 | 2.343.379,49 750.677,60 | 3.094.057,00
88 20/5/2018 2,6497% 89.169.858,78 | 2.362.733,74 731.455,00 |3.094.188,60
39 20/6/2018 2,7442% 86.807.125,03 | 2.382.161,12 712.073,63 }3.094.233,25
90 20/7/2018 2,8448% 84.424.963,91 |2.401.721,37 692.532,91 [3.094.252,05
91 20/8/2018 2,9523% 82.023.242,54 {2.421.572,18 672.831,73 [3.094.402,45
92 20/9/2018 3,0671% 79.601.670,35 |2.441.462,83 652.967,72 | 3.094.428,30
93 20/10/2018 3,1902% 77.160.207,51 632.940,55
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2.461.564,94 3.094.503,50
94 | 20/11/2018 3,3225% 74.698.642,57 |2.481.862,39 | 612.748,48 | 3.094.609,25
95 1 20/12/2018 3,4649% 72.216.780,18 12.502.239,21 592.389,91 |3.094.628,05
96 | 20/1/2019 3,6189% 69.714.540,96 |2.522.899,52 | 571.864,19 |3.094.762,00
97 | 20/2/2019 3,7856% 67.191.641,44 |2.543.60677 | 551.169,00 | 3.094.773,75
98 | 20/3/2019 3,9670% 64.648.034,66 |2.564.587,53 | 530.303,94 | 3.094.891,25
99 | 20/4/2019 4,1649% 62.083.447,12 |2.585.71348 | 509.266,79 |3.094.978,20
100 | 20/5/2019 4,3816% 59.497.733,63 | 2.606.952,69 | 488.056,33 | 3.095.008,75
101 | 20/6/2019 4,6202% 56.890.780,94 |2.628.467,86 | 466.671,66 | 3.095.138,00
102 | 20/7/2019 4,8838% 54.262.313,08 | 2.650.062,84 | 445.110.49 |3.095.173,25
103 | 20/8/2019 5,1769% 51.612.250,23 [2.671.914,58 | 423.372,19 | 3.095.286,05
104 | 20/9/2019 5,5045% 48.940.335,65 [2.693.920,77 | 401.454,63 |3.095.375,35
105 | 2071072019 5,8730% 46.246.414,87 | 2.716.051,94 | 379.356,56 | 3.095.408,25
106 | 20/11/2019 6,2909% 43.530.362,93 | 2.738.451,60 | 357.076,95 | 3.095.528,10
107 | 20/12/2019 6,7685% 40.791.911,33 {2.761.000,51 334.613,60 | 3.095.612,70
108 | 207172020 7,3196% 38.030.910,81 {2.783.710,54 | 311.96527 |3.095.673,80
109 | 20/2/2020 7,9627% 35.247.200,26 | 2.806.628,81 289.130,66 | 3.095.758,40
110 | 20/3/2020 8,7228% 32.440.571,44 |2.829.726,16 | 266.108,06 | 3.095.833,60
111 | 20/4/2020 9,6351% 20.610.845,28 {2.853.034,55 | 242.89598 |3.095.929.95
112 | 20/5/2020 10,7502% 26.757.810,73 |2.876.518,16 | 219.492,71 | 3.096.009.85
113 | 20/6/2020 12,1442% 23.881.292,56 | 2.900.191,93 195.896,80 | 3.096.087,40
114 | 20/7/2020 13,9367% 20.981.100,63 | 2.924.073,05 172.106,70 | 3.096.179,05
115 | 20/8/2020 16,3269% 18.057.027,58 [2.948.152,83 148.120,71 | 3.096.273,05
116 | 20/9/2020 19,6734% 15.108.874,74 {2.972.429,36 123.937,19 | 3.096.364,70
117 | 20/10/2020 | 24,6934% 12.136.445,38 |2.996.901,00 99.554,53 | 3.096.454,00
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118 20/11/2020 33,0604% 9.139.544,37 | 3.021.569,92 74.971,13 13.096.540,95
119 20/12/2020 49,7950% 6.117.974,45 13.046.445,37 50.185,37 | 3.096.630,25
120 20/1/2021 100,0000% 3.071.529,07 |3.071.529,07 25.195,56 | 3.096.724,25
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