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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
PARTES

Pelo presente instrumento particular:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAQAO, sociedade anénima, inscrita no

CNPJ/MF sob o n.° 03.767.538/0001-14, com sede na Av. Paulista, n.° 1728, 7.° andar, Sd80

~ Paulo, SP, neste ato representada, na forma de seu Estatuto Social {adiante designada
simplesmente como “Emissora”);

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A., instituicdo devidamente autorizada para esse fim pelo Banco
Central do Brasil, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, 500, Bloco 13 - grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
36.113.876/0001-91, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado do
Rio de Janeiro (“JUCERJ”), neste ato devidamente representada, na forma de seu Estatuto
Social (adiante designado simplesmente como “Agente Fiduciario” e * nstituicdo

Custodiante”);

SAO CARLOS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima, com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, n® 153, 12°
andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob n° 29.780.061/0001-09, neste ato representada, em
conformidade com o disposto em seu Estatuto Social, por seu representante legal, ao final
assinado (adiante designado simplesmente como “S&0 Carlos ou Cedente”), e;

CARIBA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada, com sede na
cidade de Campinas, Estado de Sdc Paulo, na Avenida Selma Parada, n® 201, Edificio !,
conjunto 111, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 47.877.659/0001-94, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social, por seu representante legal, ao final assinado (adiante
designada simplesmente como “Cariba”) (S30 Carlos e Cariba adiante designadas, quando em

conjunto como “Fiadoras”).

UNIBANCO - UNIAO DE BANCOS BRASILEIROS S/A., com sede em Sao Paulo, Estado de Sdo

Paulo, na Avenida Eusébio Matoso, n° 891, CEP 05423-901, Pinheiros, inscrito no CNPJ/MF sob .

n° 33.700.394/0001-40, com seus atos constitutivos arquivados na JUCESP sob o NIRE
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35.300.102.771, neste ato devidamente representado na forma de seu Estatuto Social (adiante

designado simplesmente como “Investidor”).

CLAUSULA PRIMEIRA: DAS DEFINICOES

1.1, Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os significados que lhes sio

aqui atribuidos quando iniciados com letra mailscula no corpo deste Termo:

“Agente Fiduciario”:

Oliveira Trust DTVM S.A., ja qualificada no preambulo deste

“Alienacio Fiduciaria

de Imdvel™:

“Cariba”

“C_C'I.l’:

“Cedente” ou “Sio

Carlos™;

“Cessao Fiduciaria de

Recebiveis”:

“CETIP™:

Ved

Termo;

Nos termos do Instrumento de Venda e Compra, a Devedora
alienou fiduciariamente o Imével a Cedente, em garantia do
pagamento dos Créditos Imobilidrios, que se encontra em fase
de registro junto ao Servico de Registro de Imoéveis
competente;

Cariba Empreendimentos e Participagdes Ltda., ja qualificada
no predmbulo deste Termos;

Cedula de Crédito imobiliario, emitida sob a forma escritural,
para representar os Créditos Imobilidrios decorrentes do
Contrato, através do Instrumento Particular de Emissdao de
Cédula de Créditos Imobiliarios sob a Forma Escritural,
celebrado em 03 de outubro de 2008;

580 Carlos Empreendimentos e Participagbes S.A., ja
qualificada no predmbulo deste Termo;

Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria em Garantia de
Direitos Creditérios e Outras Avencas, firmado em 03 de
outubro de 2008, entre a Devedora e a Emissora, por meio do
qual foram cedidos os Créditos Locaticios, em garantia dos
Créditos Imobilidrios, bem como de todas as obrigaces
assumidas pela Devedora no Instrumento de Venda e Compra, e
pela Cedente no Contrato de Cessdo;

Cémara de Custédia e Liquidagdo - CETIP, instituicdo

devidamente autorizada para a prestacio de servicos de




“Compradora” ou
“Devedora”:

“Condicdes

“Contrato de Cessao™:

“Créditos Imobiliarios”:

“Direitos Creditérios”

ou_“Créditos

{ocaticios™”

P\

custodia escritural de ativos e de liquidagdo financeira, com
sede na Av. Repliblica do Chile, n.° 230, 11.° andar, Rio de
Janeiro, RJ, CEP 20031-170;

X.W.S5.5.P.E. Empreendimentos e Participagbes Ltda.,
sociedade limitada, com sede na cidade e Estado de $3o Paulo,

na Dr. Eduardo de Souza Aranha, n.° 153, 12° andar (parte),
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.376.142/0001 -22;

Condi¢Bes previstas no item 3,3 do Contrato de Cessio e que

devemser previamente atendidas pela Cedente efou a que

esta sujeita-se para fazer jus ao pagamento do Valor da Cessdo
pela Emissora;

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos,
firmado entre a Cedente e a Emissora, em 03 de outubro de
2008, por meio do qual os Créditos Imobilidrios foram cedidos
pela Cedente a Emissora;

Créditos imobiliarios decorrentes do Instrumento de Venda e
Compra, no montante de R$ 21.200.000,00 (vinte e um milhdes
e duzentos mil reais), da seguinte forma: (i) Prazo: 180 (cento
e oitenta meses); (i) Forma de Amortizacio: conforme

cronograma de pagamento pkevisto no anexo il do Instrumento
de Venda e Compra; (iii) Juros: juros remuneratérios, a taxa
efetiva de 10,20% (dez inteiros e vinte décimos por cento) ao
ano, calculados mensalmente de forma exponencial, com base
em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias; (iv) Atualizacdo
Monetéria: as parcelas serdo reajustadas mensalmente, nos
termos do artigo 46 da Lei n° 10.931/04, de acordo com o
indice de corregdo béasica dos depésitos de poupanga, que
atualmente utiliza-se da Taxa Referencial - TR (“TR™),
divulgada pelo Banco Central do Brasil, referente ao dia 18
(dezoito) do més de vencimento da parcela a ser paga;

Direitos  Creditdrios decorrentes da  celebracio de

determinados contratos de locacao existentes em relacdo ao ¢

Imbvel, compreendendo os valores recebidos a titulo de
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“CV___'_M":

“Dia Util”;

“Emissao"”:

“Emissora”™;

“Fianca™:

“Fiadoras”;

“Garantias”

“Imovel”:

“Instituicdo
Custodiante™:

“Instrumento de Yenda

aluguéis;

Certificados de Recebiveis Imobilidrios: titulos de crédito
nominativos, de livre negociacio, lastreados em créditos
imobiliarios e de emissdo exclusiva das companhias
securitizadoras, considerados como valor mobiliaric pela
Resolugcao CMN n.° 2.517, de 29 de junho de 1998;

Comissdo de Valores Mobiliarios;

Todo e qualquer dia em que haja expediente bancario no

e Compra” ou
“Contrato”:

M& J

=

Municipio de Sao Paulo, SP;
A presente emissdo de CRIs;
Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo, j& qualificada
no preambulo deste Termo;
Garantia prestada pelas Fiadoras, em garantia ao cumprimento
das obrigagbes do CRIs junto aos respectivos titulares,

assumidas pelo presente Termo;
Quando mencionadas em conjunto, a S8o Carlos e a Cariba;

Quando mencionadas em conjunto, o Regime Fiduciario; a
Alienagdo Fiduciaria do Imével; a Cessdo Fiducidria de
Recebiveis e a Fianca;

Imével localizado na Rodovia SP 340 - Km 118,5, na cidade de
Campinas, Estado de Sdo Paulo, incluindo todas as suas
acessdes, melhorias e benfeitorias, presentes e futuras,
devidamente descrito e caracterizado na matricula n°® 69.074,
do Cartorio do Registro de Iméveis do 2° Oficio da Comarca de
Campinas;

OLIVEIRA TRUST DTVYM S.A., ja qualificada no preAmbulo deste

Termo;

Instrumento Particular de Venda e Compra a Prazo de Imével
com Transferéncia de . Propriedade, Cessdo de Créditos e
AlienagGo Fiducidria em Garantia e Outras Avencas; firmado
em 18 de setembro de 2008, entre a VYendedora, a Devedora e
a Cedente, por meio do qual: (i} a Vendedora vendeu a prazo a
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“Investidor” ou

“Patrimdnio

Separado”:

“Regime Fiduciario™;

(14

Seguro™:

Devedora, o Imovel; (ii) a Vendedora cedeu & Cedente os
Créditos Imobilidrios decorrentes dessa venda e compra do
imovel; incluindo-se o seu principal, juros e demais obrigacoes
e encargos estabelecidos no Instrumento de Venda e Compra; e

(iii) em garantia do pagamento dos Créditos Imobilidrios e seus

respectivos encargos, inclusive reajuste monetario, a Devedora
alienou fiduciariamente a Cedente o Imével;

UNIBANCO - UNIAO DE BANCOS BRASILEIROS S/A., com sede em

Sao-Paulo;-Estado-de-5ao-Paulo; na-Avenida-Eusébio Matgoso, n°

891, CEP 05423-901, Pinheiros, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
33.700.394/0001-40;,

Patrimdnio constituido, apds a instituicdo do regime fiduciario,
(i) pelos Créditos Imobiliarios, (ii} pelos recursos provenientes

da liquidacdo dos Créditos Imobilidrios, enquanto detidos pela
Emissora, (iii) pelos créditos da Emissora contra instituicoes

- autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil,

decorrentes do deposito ou aplicagdo dos recursos
mencionados no item (ii); (iv) pela Alienacdo Fiduciaria de
Imével, (v) pela Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e (vi) pela
Fianca. Este patrimdnio ndo se confunde com o patriménio da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidacio dos CRIs a
que estiver afetado, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragdo e de obrigacées fiscais;

Na forma do art. 9.° da Lei n.° 9.514/1997, a Emissora institui
regime fiduciario com a constituicao do Patriménio Separado,
o qual abrange os Créditos Imobiliarios, seus acessérios e
garantias vinculados a Emisséo realizada por meio do presente
Termo e se destina exclusivamente a liquidacao dos CRIs a que
estiver afetado;

Seguro patrimonial para a cobertura de danos causados ao
Imével, a ser contratado pela Devedora, tendo como
beneficiaria a Emissora, observado o disposto na Clausula

Décima Primeira do Instrumento de Venda e Compra; { ®,
/
7
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“Termo”: O presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios;

“Valor da Cessao”: Valor que devera ser pago pela Emissora 4 Cedente para a

aquisicao dos Créditos Imobilidrios, nos termos da Clausula
Segunda do Contrato de Cesséao;

“Yencimento Além dos casos previstos em lei e nos demais documentos
Antecipado”: vinculados aos CRIs, os Créditos Imobilidrios vencer-se-do

automaticamente, em favor da Emissora, antecipadamente
pelos motivos descritos no Anexo Il do presente Termo;

“Yendedora”: ~ Nortel Networks Telecomunicagdes do Brasil Ltda. (atual
denominagao da Northern Telecom do Brasil Indistria e
Comércio Ltda.), com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Avenida NagBes Unidas, n° 17.891, 9° andar, Vila
Almeida, CEP 04795-100, inscrita no CNPJ/MF sob n°
67.807.859/0001-88. |

CLAUSULA SEGUNDA: DO OBJETO E DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1, A Emissora realiza, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a vinculagdo dos
Créditos Imobiliarios aos CRIs de sua 107* Emissdo, 1* Série, conforme as
caracteristicas descritas na Clausula Terceira abaixo,

2.2. As caracteristicas do Crédito Imobiliario vinculado a este Termo, tais como
identificacdo da Devedora, valor nominal, identificacdo da CCl, imével a que estdo
vinculados, indicagdo e condigdes pertinentes ao Cartério de Registro de Imdveis estdo
perfeitamente descritas e caracterizadas, nos termos do Art. 22 da Lei 10.931/04, no
Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios sob a Forma
Escritural, celebrado em 03 de outubro de 2008,

2.3. Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, foram cedidos pela Cedente &

Emissora mediante a negociagdo da CC! junto a CETIP, nos termos do Contrato de

Cessdo e das normas proprias da CETIP. j

2.4, Pela aquisicao dos Créditos Imobitiarios, nos termos do Contrato de Cessdo, a Emissora !
pagarad a Cedente o valor de RS 21,200.000,00 (vinte e um milhdes e duzentos mil ;
reais), acrescidos da atualizacdo monetaria e dos juros, nos termos do Instrumento de I

j
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Venda e Compra, incorridos entre a data da assinatura do Instrumento de Venda e
Compra e a data do efetivo pagamento do preco da presente cessdo, calculados pro
rata die, correspondente ao Valor da Cessdo, quando do atendimento das Condigdes
Precedentes.

CLAUSULA TERCEIRA: DA IDENTIFICACAO DOS CRIS F DA FORMA DE DISTRIBUICAQ

3.1,

3.2

3.3.

Os CRIs da Emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobiliarios, decorrentes do
instrumento de Venda e Compra, possuem as seguintes caracteristicas:

a) Emissdo: 12;

b) Série: 107.%;

¢) Quantidade de CRIs: 01(uma);

d) Vator Global da Série: R$ 21.200.000,00 (vinte e um milhdes e duzentos mil reais);
e} Vator Nominal Unitario: RS 21.200.000,00 {vinte e um milhdes e duzentos mil
reais);

f) Prazo de Amortizagdo: 180 meses;

g) Remuneracdo: 10,2000% a.a.;

h) Periodicidade de Pagamento (Amortizaco + Juros): Mensai;

i) Regime Fiduciario: Sim;

j) Garantia Flutuante; N&o;

k) Sistema de Registro e Liquidagéo Financeira: CETIP;

1) Codigo ISIN: a registrar;

m) Data de Emissao: 21 de setembro de 2008;

n) Local de Emissao; Sao Paulo, 5P;

o) Data de Vencimento: 21 de setembro de 2023;

p) Taxa de Amortizacho: Variavel, de acordo com o Anexo | do presente Termo.

Considerando que os CRIs ser8o subscritos e integralizados por um Unico investidor, em
lote Unico e indivisivel, a Emissora ird requerer & Comissdo de Valores Mobiliarios a
dispensa automatica de registro de oferta pt’:blica dos CRIs, nos termos do Art. 5° da
instrucdo CVM 400/03.

Na hipdtese da concessio da dispensa de registro de oferta plblica dos CRIs, de que
trata o inciso Il, art. 5° da Instrugao CVM 400/2003, eventual negociacio dos CRIs no

mercado secundario sera considerada como uma nova/yferta, devendo, portanto, ser
V4 6 K N |




submetida & CVM para registro, nos termos do paragrafo 2° do art, 2° da Instrucao CVM
400/2003.

3.3.10 disposto nesta clausula nao se aplica a hipdtese de venda privada dos CRIs para
um dnico investidor qualificado.

CLAUSULA QUARTA - DA INTEGRALIZACAO DOS CRIS

.41, Os CRIs serdo integralizados em moeda corrente nacional,-no-mesmo dia-da subscrigao; -
‘de acordo com o preco unitdrio dirio dos CRIs, que levard em consideragéo a
atualizacdo monetaria e os juros incorridos entre a data de emissao e a respectiva data
de integralizacao, catculados pro rata die..

4.2. A integralizaco sera realizada mediante crédito em conta corrente de titularidade da

Emissora.

CLAUSULA QUINTA: DOS CALCULOS DO SALDO DEVEDOR COM ATUALIZACAO MONETARIA,
DOS JUROS E DA AMORTIZACAQ

5.1. Calculo do saldo devedor dos CRls:

Calculo do saldo devedor dos CRI's com atualizacio monetaria;

SDa = Sdmant x C

onde:
SDa = Saldo do valor nominal unitario do CRI atualizado, para a data de
aniversario no més atual. Valor em reais, calculado com oito
casas decimais, sem arredondamento;
SDmant = Saldo do valor nominal unitario do CRI relativo ao més de emissio
|

ou apds incorporagio de juros ou da (ltima amortizacdo, se
houver. Valor em reais calculado com oito casas decimais, sem

arredondamento. - I

by = < |




TR=

dut =

dup =

5.2. Calculo dos Juros:

—relativa-ao- 182 dia-do-més-atual:

Fator resultando do produtério das TR's utilizadas, calculado
com oito casas decimais, sem arredondamento, apurado da
seguinte forma:

dup

C= (&H)”"’ onde :

taxa mensal divulgada pelo Banco Central do Brasil (Bacen)

Nimero total de TR's consideradas entre a data de emissao,
incorporagado de juros ou Gltima amortizacéo, se houver, e data
de atualizacéo, pagamento ou data de aniversario;

NGmero total de dias (teis do periodo de vigéncia da TR, .

Nimero de dias (teis entre a data de emissio ou data de
aniversario’ mensal anterior, inclusive, e a data de atualizacéo,

exclusive;

J =SDax (Fator de Juros - 1)
, onde:

J= Valor unitério dos juros acumutados na data de atualizacédo. Valor
em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, em
arredondamento;

SDa = Conforme definido no item 5.1. Valor em reais com 8 (oito) casas
decimais.

Fator de Juros = Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, parametrizado conforme definido a

y= O




ep

i 360
Fator de Juros = 100 +1 , onde:

i= 10,2000%, efetiva, ao ano.

dep = NUmero de dias corridos entre a emisséo ou data de aniversario' e

do més do Ultimo pagamento de juros, inclusive, e a data de
aniversario do més da atualizacio, exclusive. ! Entende-se como
data de aniversério o dia 21 (vinte e um).

3.3. O célculo da amortizagio mensal sera realizado da seguinte forma:

AMi = ( SDa x %amort ), onde:

AM; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, Valor em reais,
calculado com 2 (duas) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme definido acima;

%amort = iésima taxa definida para amortizacdo, com 8 (oito) casas

decimals, de acordo com a tabela constante no Anexo i.

9.4.  Considerar-se-d80 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacéo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subseqliente, se o vencimento
coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem

pagos.

5.5.  5e a TR for extinta ou deixar de ser o indice aplicivel aos depésitos de poupanca, os
valores devidos nos termos do presente Termo devem ser atualizados pelo indice que
vier a ser usado para a atualizacdo e remuneracdo da Caderneta de Poupancga Livre
(pessoa fisica). No caso de extingdo da Caderneta de Poupanca Livre (pessoa fisica)

adotar-se-4, como parametro de atualizacio das pakcelas{\o investimento que for
' A
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expressamente indicado por Lei ou pelo Governo Federal para tomar o seu lugar,
utilizando-se o indice que for aplicado para esse investimento, ou, na falta de
investimento que o substitua, o indice que vier a ser fixado pelo Governo Federal,

CLAUSULA SEXT A: DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRIS

6.1.

6.2.

6.3.
6.4.

6.5.

6.6.

hﬁ”é% 3

A Emissora podera, a qualquer tempo, mediante acordo com os titulares dos CRIs
reunidos em assembléia, nos termos da Clausula Décima Segunda abaixo, promover a

amortizacao eXtraord_inétia.___elQu..o...r.esgate..‘antecipado....dOS--CRls---vineulados--ao--‘presente"" D

Termo.

A amortizacio extraordinaria sera efetuada sob a supervisao do Agente Fiduciario e
alcangara, indistintamente, todos os CRIs, proporcionalmente ao seu valor unitario na
data do evento. No caso de amortizacdo extraordinaria parcial, uma nova tabela de
pagamentos de juros e amortizagdo, com os valores alterados, serd elaborada pela
Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciario e a CETIP,

A Emissora devera, caso a Compradora opte pelo pagamento parcial ou total dos
Créditos Imobiliarios nos termos do Instrumento de Venda e Compra, promover o
resgate antecipado, parcial ou total, dos CRIs vinculados ao presente Termo, devendo
hotificar os Investidores com antecedéncia minima de 25 (vinte e cinco) dias.

Caso a Emissora opte ou tenha que efetuar o resgate antecipado parcial ou total dos
CRIs vinculados ao presente Termo (“Resgate Antecipado Parcial ou Total”), devera

pagar aos titulares dos CRIs o saldo devedor dos CRIs, devidamente corrigido e
atualizado conforme disposto neste Termo (“na curva”).

Qualquer taxa adicional paga pela Compradora em caso de liquidacdo antecipada dos
Créditos Imobiliarios, nos termos do Instrumento Particular de Venda e Compra, sera
repassada pela Emissora aos detentores dos CRIs.

—~

Na aplicagdo do disposto no item 6.4 acima, serdo adotados os seguintes critérios:




6.7.

6.8.

_monetariamente, na forma do Sub-item a acima;

(@)  a atualizagdo monetéria sera aplicada de forma exponencial pro rata temporis,
com base na taxa didria equivalente da TR utilizada por ocasiao do dltimo
reajustamento, calculada com base no nimero de dias corridos compreendido entre a
data da Ultima prestacgo vencida e a data da préxima prestacéo a vencer;

(b)  os juros remuneratérios, capitalizados de forma exponencial pro rata temporis
com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta dias) com base na taxa estabelecida
no item 3.1. deste Termo, serdo aplicados sobre o valor da tiquidagéo, ja atualizado

O periodo de incidéncia, tanto para aplicagéio da atualizagcdo monetaria quanto dos
Juros remuneratdrios, sera calculado tomando-se como termo inicial a data do altimo
reajustamento aplicado e como termo final a data estabelecida para a liquidaggo.

Todas as multas e encargos devidos pela Devedora, na hipétese de amortizacao
extraordinaria ou resgate antecipado serao repassados integralmente ao Investidor.

CLAUSULA SETIMA: DAS OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1.

7.1.1.

7.2,

M%x

A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo, bem
como os com relagdo a prépria Emissora, mediante publicacio no Jornal O Dia - SP,
assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente Fiduciario por

meio de comunicagdo por escrito.

Demais publicagdes referentes a presente oferta igualmente serdo publicadas no jornal
0 Dia - SP, disponibilizada no site da Emissora, sendo facultado a esta, mediante
comunicac&o prévia ao Agente Fiduciario e aos detentores dos CRIs, alterar referido

veiculo.

A Emissora obriga-se a elaborar um relatério anual e coloca-lo 3 disposicdo dos
titulares dos CRIs e envid-lo ao Agente Fiduciario até o décimo quinto dia do més
subsegliente, ratificando a vinculagdo dos Créditos Imobiliarios decorrentes do

Instrumento de Venda e Compra aos CRis.
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7.3.

7.4,

7.5.

7.6,

7.2.1 O referido relatério anual devera incluir:

a) data de emissao dos CRls;

b} saldo devedor dos CRls;

c) critério de correcéo dos CRIs;

..4)... valor pago aos titulares.dos CRIS NOMES;. oo

e) data de vencimento final dos CRIs;
f} valor recebido da Devedora.

Os referidos relatérios de gestio serdo preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario

pela Emissora.

A Emissora se responsabiliza pela exatidio das informagdes e declaracées prestadas, a
qualquer tempo,.ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRIs, ressaltando que analisou

diligentemente os documentos relacionados com os CRIs, para verificagiio de sua-

legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, correcio e suficiéncia das

informagées disponibilizadas aos titulares dos CRls.

A Emissora obriga-se a fornecer aos titulares dos CRIs, no prazo de 15 (quinze) dias

Uteis, todas as informacdes relativas aos Créditos Imobiliarios,

As atividades relacionadas a administragao dos Créditos Imobilidrios e ao controle das
garantias oferecidas serdo exercidas cumulativamente pela Emissora, observadas as

disposi¢des constantes no Contrato de Cesséo.

CLAUSULA OITAVA: DAS GARANTIAS

8.1.

Foram constituidas as Garantias abaixo indicadas para os Créditos Imobilirios, as quais

cobrem as obrigagbes totais dos CRIs perante os seus I'G.J\e/ciiys titulares: % @J
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8.2

8.3

8.4.

8.5.

a) Regime Fiduciario;

b) Alienacéo Fiduciaria de Imovel;

¢} Cess@o Fiduciaria de Recebiveis; e

d) Fianca.

As obrigacdes decorrentes da Emissio dos CRIs, compreendendo, mas nao se limitando,
ao pagamento dos respectivos juros e da amortizacdo, na forma e no prazo previstos
neste Termo, serdo garantidas pelas Fiadoras, na forma abaixo estabelecida.

As Fiadoras, nos termos aqui estipulados, constituem-se, nos termos e para os efeitos
da Lei 10.406/02 (“Cédigo Civil”), de forma irrevogavel e irretratavel, perante o
Investidor ou qualquer futuro titular dos CRIs {0 “Titular do CRI"}, fiadoras solidarias e
principais pagadoras de todas e quaisquer obrigacdes decorrentes dos CRIs, previstas

neste Termo ou em qualquer outro instrumento vinculado 3 Emissdo (doravante, os
“Instrumentos da Emissdo”), inclusive as referentes ao pagamento de principal e ao

pagamento de juros, encargos, multas e encargos moratérios, e, se for o caso, custas,
despesas judiciais e honorarios advocaticios (“Obrigacées Afiancadas”), vinculadas aos
CRIs ou assumidas pela Devedora e/ou Fiadoras em decorréncia dos Instrumentos da

Emissdo, cujo valor principal sera apurado, nos termos dos Instrumentos da Emissao,
garantindo o pronto e integral cumprimento de todas as Obrigagoes Afiancadas, bem
como prometendo, de forma auténoma e abstrata, a pagar o seu equivalente nas
hipbteses previstas nas clausulas 8.9 a 8.11.

A responsabilidade das Fiadoras é solidaria abrangendo toda e qualquer Obrigacéo
Afiangada que, nos termos dos Instrumentos da Emissio, torne-se exigivel,

As Fiadoras declaram terem se informado sobre os riscos decorrentes da prestacdo da

presente garantia fidejusséria. As Fiadoras declaram terem aceitado tais riscos com o
intuito, dentre outros, de assegurar ao Titular do CRI incremento ha seguranga juridica
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8.6.

8.7.
8.8.

8.9.

by = < \

do negocio, de modo a beneficiar as préprias Fiadoras e a Devedora, na medida em que
tal incremento ajuda a aumentar o interesse do mercado nos CRis.

Considerando o previsto na clausula 8.4, as Fiadoras declaram terem plena ciéncia de
que: (i) as obrigacbes decorrentes do Instrumento de Venda e Compra séo distintas das
obrigacbes do Patrimdnio Separado, decorrentes da emissdo dos CRIs; (i) as obrigacoes
do Patriménic Separado, decorrentes da emissio dos CRIs e, em conseqliéncia, suas
responsabilidades decorrentes desta Fianga, ndo sdo afetadas mesmo em caso de

Créditos Imobiliarics, e (ifi) as Obrigagcbes Garantidas e, portanto, suas
responsabilidades decorrentes da Fianca persistirio mesmo em caso de insuficiéncia do
Patrimdnio Separado. Portanto, as Fiadoras, agindo de boa fé na prestacdo da presente
Fianca, declaram conhecer plenamente que, mesmo caso as obrigacbes que deram
origem aos Créditos Irnobilidrios sejam invalidadas ou declaradas inexistentes ou
inexigiveis, por qualquer razdo, continuara responsavel pelo integral pagamento das
obrigacbes do Patrimbnio Separado, decorrentes da emissdo dos CRls, e pelas
obrigacbes da Cedente decorrentes dos Instrumentos da Emissio.

Esta fianga constitui uma promessa de pagamento, autdnoma e abstrata, cuja validade
e efeitos independem da validade e efeitos dos Instrumentos da Emissdo, da perfeita
formalizacdio destes, ou da existéncia ou exigibilidade das Obrigacdes Afiancadas,
devendo cumprir as Fiadoras todas as suas obrigagdes decorrentes desta Fianca sem
oposi¢ao de qualquer excegdo ou objecio.

No caso de invalidade ou ineficacia, total ou parcial, dos Instrumentos da Emisséo, ou
da inexisténcia ou inexigibilidade de qualquer das Obriga¢des Afiancadas, por qualquer
razao, as Fiadoras responderdo, como uma obrigégéo independente, pelo reembotso,
ao Titular do CRI, de todos os valores pagos pelo Titular do CRI pelos CRIs, acrescidos
dos juros e encargos originalmente previstos no Termo.

As obrigacbes das Fiadoras decorrentes desta Fianga ndo serfo afetadas por qualquer
direito das Fiadoras contra a Devedora, contra a Emissora ou contra a Cedente.
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8.10. As Fiadoras deverao cumprir integralmente todas as Obrigagdes Afian¢adas vencidas,
mesmo que o adimplemento dessas ndo seja exigivel do Patriménio Separado ou da
Cedente em razdo da existéncia de procedimentos de faléncia, recuperacao judicial ou
extrajudicial ou procedimento similar envolvendo a Cedente ou o Patriménio Separado.

8.11. As Fiadoras responderdo até o montante necessario para o pagamento de todas as
Obrigacdes Afiancadas.

- 8.12._ As_Fiadoras..deverao.cumprir- todas.as suas-obriga¢des-decorrentes-desta-fianga-no-— -

Brasil, no lugar indicado pelo Titular do CRI e conforme as instrucdes por ele dadas, em
moeda corrente nacional, sem qualquer contestacio ou compensagdo, liquidos de
quaisquer taxas, impostos, despesas, retencdes ou responsabilidades presentes ou
futuras, acrescidos dos encargos e despesas incidentes, no primeiro dia Gtit seguinte ao
recebimento de simples notificagdo, enviada pelo Titular do CRI, por meio de
correspondéncia ou fax, informando o valor a ser pago pelas Fiadoras {“Valor
Solicitado™).

8.13, As Fiadoras podergo ser demandadas até o cumprimento total e integral das Obrigacoes
Afiancadas.

8.14. Sobre os valores solicitados nos termos desta cldusula incidirdo juros, se ja néo
incorporados a estes, bem como encargos, multas e encargos moratérios previstos nos
Instrumentos de Emisséo para as Obrigagdes Afiancadas, até o total e final pagamento
desses valores.

8.15. Uma ou mais agbes em separado poderdio ser propostas contra as Fiadoras para
execucdo da presente Fianga, independentemente de qualquer medida judicial ou
extrajudicial a ser proposta contra a Devedora, a Emissora ou Cedente ou de a
Devedora, Emissora ou Cedente serem partes em qualquer das aludidas acdes.

8.16. A presente Fianca extinguir-se-a automaticamente com o totat e final adimplemento
valido e eficaz de todas as Obriga¢des Afiancadas.

W | ¢
V% gg\%yy \




8.17,

8.18.

8.19.

As Fiadoras renunciam expressamente aos direitos e prerrogativas que lhes conferem os
artigos 827, 829, 835, 837 e 838 do Cédigo Civil e 595 do Cédigo de Processo Civil,
reiterando assim o carater auténomo e abstrato desta Fianca.

E vedado as Fiadoras exonerarem-se da Ffanca ora prestada, inclusive nos casos
expressamente previstos no artigo 838 do Cadigo Civil.

Para conferir publicidade e eficicia perante terceiros, este Termo ser registrado, no

_ ___,p__raz_o___de...até....2.0...(v.inte...e__..dias.),..em...Cartét:io_.de-Re-gistro--de-»T-i-tules-e--Doeumentos--de- Sag- -

Paulo e Campinas, correndo por conta da Cedente as despesas e emolumentos para
tanto necessarios.

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

9.1.

9.2,

9.3.

9.4.

Na forma do Artigo 9° da Lei n.° 9.514/97, a Emissora institui regime fiduciario sobre os
Créditos Imobilidrios e respectivas Garantias vinculados ao presente Termo,
constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para a emisso dos CR!s.

Os Créditos Imobiliarios e as Garantias sob regime fiduciario permanecerio separados e
segregados do patrimédnio da Emissora, até que se complete o resgate dos CRis.

Na forma do Artigo 11 da Lei n.° 9.514/97, os Créditos Imobilidrios e as Garantias estio
isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da Emissora, nio se prestando a
constituicdo de garantias ou de execugdo por quaisquer dos credores, por mais
privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRIs.

A Emissora administraré o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias
a manutencio de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das

parcelas de amortizaco do principal, juros e demais encargos acessérios.

9.4.1 Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Ifl da Instrucdio CVM 414/04, a

E!lliSSOI’a dectara que:




a) a custddia dos Créditos Imobiliarios, envolvendo a guarda e conservacdo
dos documentos que thes ddo origem,conforme mencionado no item 6.1 do
Contrato de Cessdo, quais sejam: Instrumento de Venda e Compra e da cépia da
matricula do Imével, sera realizada pela Cedente;

b) a arrecadac8o, o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serao
realizados pela Emissora; e

..€)..._._nos_termos_do_item -2.3.da Cessdo-Fiduciaria-de-Recebiveis;a-Emissora -

renunciou a posse direta sobre a via original dos Contratos de Locacio e demais
documentos que comprovam os Direitos Creditoérios, permanecendo no entanto,
com a posse indireta dos referidos documentos. A Devedora ficara com a posse
direta dos mencionados documentos a titulo de FIEL DEPOQSITARIA, tendo se
obrigado a entrega-los em 48 (quarenta e oito) horas quando, para tanto,
solicitado pela Emissora, declarando-se ciente de suas responsabilidades civis e
penais pela conservacdo e entrega desses documentos.

9.5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou por insuficiéncia do Patriménio
Separado em caso de descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracéo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do mesmo

patrimdnio.

CLAUSYULA DECIMA: DO AGENTE FIDUCIARI

10.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a
nomeac¢do, para desempenhar os deveres e atribui¢des que the competem, sendo-lhe
devida uma remuneragéo nos termos da lei e deste Termo.

10.2. Atuando como representante da comunh&o dos titulares dos CRis, o Agente Fiducidrio

declara:

a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas clausulas e condigdes;
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10.3.

b) n&o se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas nos
Artigos 9°, inciso ll, e 10, da Instrugcdo CVM 28/83;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fun¢éo
que the é atribuida, conforme o § 3° do Artigo 66, da Lei n.° 6.404/76;

d) que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emisséo, para
verificacio de sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corregéo e

_suficiéncia das informacdes disponibilizadas pela Emissora; e

e) que verificou a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das Garantias
previstas na Clausula Oitava acima, sendo certo que foi analisada a garantia
fidejussoria prestada pela S&o Carlos, nos termos deste instrumento, com base na
situacdo patrimonial da Séo Carlos, conforme se pode verificar pelas Informacdes
Trimestrais relativas ao trimestre findo em 30 de junho de 2008, disponibilizada a CVM,
sobre os seguintes indicadores:

Ativo Realizavel Ativo Passivo Patriménio Exigivel
Circulante|| Longo Prazo | Permanente || Circulante Total Longo Prazo
| Valores em RS {mil)

[148.618,00 88.000,00 || 969.544 | 102.180 | 509.715 | 506.355

Ressalte-se ainda que nao foi verificada a situagdo patrimonial da Cariba por tratar-se
de fianca solidaria e pelo Patrimdnio da Sdo Carlos ser suficiente para garantir as
Obrigacdes afian¢adas

Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:

a) zelar pela protecio dos direitos e interesses dos titulares dos CRIs, empregando no
exercicio da fun¢do o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na
administracio dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na

administracdo do Patrimbnio Separado; \/\/\/
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b) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, a administracdo do Patriménio
Separado;

c} promover, na forma prevista na Clausula Décima Primeira do presente Termo, a
liquidagéo do Patriménio Separado;

d} renunciar a fungdo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

e) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados ao exercicio de suas fungées;

f) verificar, no momento de aceitar a funcéo, a veracidade das informacdes contidas
neste Termo, nos CRIs e nos competentes Servicos de Registro de Iméveis, acerca dos
Créditos Imobiliarios;

g) manter atualizada a relacdo de titulares dos CRls e seus enderecos mediante,
inclusive, gestdes junto a Emissora; e

h) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRIs, bem como a realizagdo dos Créditos Imobiliarios afetados ao
Patriménio Separado, caso a Emissora n&o o faga.

10.4. O Agente Fiduciario receberd como remuneracio pelo desempenho dos deveres e
atribui¢des que lhe competem, nos termos da lei e deste instrumento: (i) duas parcelas
quando da emissdo dos CRIs no valor de R$ 10.400,00 (dez mil e quatrocentos reais)
cada, sendo que a primeira parcela corresponde ao pagamento pela implantacdo dos
servicos do Agente Fiduciario e a outra parcela corresponde a uma das parcelas anuais
de manutengéo dos servicos de agente fiduciario, ambas a serem iniciatmente pagas
pela Emissora e posteriormente reembolsadas pelo Investidor; e (ii) parcelas anuais de
RS 10.400,00 (dez mil e quatrocentos reais), todas pagas pela S&o Carlos. As duas
primeira parcelas do Agente Fiducidrio seréo pagas diretamente pelo Investidor e as
demais seréo de responsabilidade da Cedente, nos termos do Contrato de Cessao;
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10.4.1, As parcelas referidas acima serio atualizadas pela variagdo acumulada do
IGPM/FGYV ou, na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-la, a partir da data
do pagamento da primeira parcela, até as datas de pagamento de cada parcela,
calculadas pro rata die, se necessario,

10.4.2. A remuneracéo do Agente Fiducidrio serd acrescida dos seguintes impostos:
Impostos sobre servicos de qualquer natureza (ISS ou outros); PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integracio Social); Cofins (Contribuicdo para Financiamento da

Seguridade Social); e_quaisquer outros. impostos.que._venham..a .incidir- sobre--a. ... ...

remuneracdo, excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas vigentes de cada
pagamento.

10.5. A remuneracdo referida no item 10.4 supra nio inclui as despesas mencionadas na
Clausula Décima Terceira a seguir.

10.6. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento
temporario, renlincia, intervencao, liquidagdio, faléncia ou qualquer outro caso de
vacdncia, devendo ser realizada, no prazo de 30 {trinta) dias, contado da ocorréncia de
qualquer desses eventos, assembléia geral dos titulares dos CRIs vinculados ao presente
Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiduciério.

10.7. O Agente Fiduciario podera ser destituido:
a} pelo voto de dois tergos dos titulares dos CRIs;

b} por deliberagdo em assembléia geral, na hipétese de descumprimento dos
deveres previstos no Artigo 13 da Lei n.° 9.514/97; e

¢) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 10.3
supra do presente Termo.

10.8. O Agente Fiduciario, eleito em substituicdo nos termos do item anterior, assumira
integralmente os deveres, atribuicdes e responsabilidade$ \constantes da legislacdo

aplicavel e deste Termo.

%o
%g X




10.9. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo.

10.10. Os titutares dos CRIs poderdo nomear substituto provisério nos casos de vacancia-por
meio de voto da maioria absoluta destes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: DA LIQUIDACKO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora, o Agente Fiduciario devera realizar a
administracao do Patrimdnio Separado constituido pelos Créditos imobilirios, ou sua
liquidagdo na hipétese em que a assembléia geral venha deliberar sobre a liguidacéo
do Patriménio Separado.

11.2.  Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administragio, pelo Agente Fiduciario, do
Patrimbnio Separado, devera ser convocada uma assembléia dos titulares dos CRls, na
forma estabelecida na clausula a seguir.

11.3. A assembléia dos titulares dos CRIs devera deliberar pela liquidacdo do Patriménio
Separado ou pela continuidade de sua gestdo pelo Agente Fiduciario, bem como as
condigdes de sua viabilidade econdmico-financeira.,

11.4. A critério da assembléia dos titulares dos CRIs, a ocorréncia de qualquer dos seguintes
eventos podera ensejar a liquidacéo do Patrimdnio Separado:

a) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da
Emissora e/ou da Devedora e/ou das Fiadoras;

b) inadimplemento, pela Emissora, pelas Fiadoras e/ou pela Devedora, de qualquer das
obrigacdes ndo pecuniarias previstas neste Termo. Caso o inadimplemento se der por
parte da Emissora, a liquidacdo do Patrimdnio Separado ocorrera desde que o mesmo
perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificacio formal e
comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario; e

Mo e
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¢) inadimplemento, pela Emissora, pelas Fiadoras e/ou pela Devedora, de qualquer das
obrigaces pecuniarias previstas neste Termo. Caso o inadimplemento se der por parte
da Emissora, a liquidacéo do patrimdnio separado ocorrera desde que 0 mesmo perdure
por mais de 15 {quinze) dias, contados da notificacdo formal e comprovadamente
realizada pelo Agente Fiduciario.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: DA ASSEMBLEIA GERAL

121,

12.2.

12.3.

12.4.

/yé\x

Os titulares dos CRIs poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembléia, a fim de

deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos titulares dos CRIs,
A assembléia dos titulares dos CRls podera ser convocada:

a) pelo Agente Fiduciario;

b) pela Emissora; ou

c) por titulares dos CRIs que representem, no minimo, 10 % (dez por cento) dos CRls
em circulagdo.

A convocacio da assembléia geral dos titulares dos CRIs far-se-a mediante edital
publicado por 03 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, em um jornal de
grande circulagdo, utilizado pela Emissora para divulgacédo de suas informacdes
societarias, sendo que instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a presenga dos
titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tercos) dos CRIs em circulagdo, e em
segunda convocacdo com qualquer nimero, sendo valida as deliberagbes tomadas pela
maioria absoluta.

A presidéncia da assembléia cabera, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente:

a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagbes com Investidores da Emissora; ou

b) ao titular do CRI eleito pelos titulares dos CRIs\stentes.QQ ﬂ\ \
Vi =
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12.5. Sem prejuizo do disposto no item 12.6 abaixo, a Emissora e/ou os titulares dos CRIs
poderdo convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar
das assembléias, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para
a deliberacéo da ordem do dia.

12.6. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembléias e prestar aos titulares
dos CRis as informagdes que lhe forem solicitadas.

12.7. A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituicdo de mandatarios,
observadas as disposi¢ées dos paragrafos primeiro e segundo do Artigo 126 da Lei n.°
6.404/76.,

12.8. Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacio e/ou deliberagdo da
assembléia dos titulares dos CRIs, serdo excluidos os CRIs que a FEmissora
eventualmente possua em tesouraria; os que sejam de titularidade de empresas ligadas
a Emissora, ou de fundos de investimentos administrados por empresas ligadas a
Emissora, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas,
direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de interesses. Os
votos em branco também deveréio ser excluidos do calculo do quorum de deliberagio
da assembléia.

12.9. As deliberagbes tomadas pelos titulares dos CRIs, observados os quoruns estabelecidos
neste Termo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora, bem como
obrigarao a todos os titulares dos CRIs.

12.10. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo, sera considerada
regularmente instalada a assembléia dos titulares dos CRIs a que comparecem todos os
titulares dos CRIs, sem prejuizo das disposi¢bes relacionadas com os quoruns de

deliberag¢ao estabelecidos neste Termo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DAS DESPESAS DO PATRIMONI DO
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13.1.

Sao despesas de responsabilidade do Patrimdnio Separado:

a)

b)

d)

e)

D =

as despesas com a gestdo, cobranca, realizagdo, administracdo, custédia e
liquidag@o do Patrimodnio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
para outra companhia securitizadora de creditos imobiliarios, na hipétese do
Agente Fiduciario vir a assumir a sua gestéo;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem

interesses dos titulares dos CRis e realizacdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patriménio Separado, que deverdo ser previamente aprovadas e
pagas pelos mesmos. Tais despesas incluem também os gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas aces
propostas pelo Agente Fiduciario ou contra ele intentadas, enquanto
representante da comunhéo dos titulares dos CRIs, bem como a remuneracgdo e
as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipotese da Emissora
permanecer em inadimpléncia por um periodo superior a 60 (sessenta) dias,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos titulares dos CRIs para

cobertura do risco da sucumbéncia;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em agdes judiciais serao igualmente suportadas pelos titulares dos CRIs;

as despesas com publicacées, transporte, alimentacdo, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou apos a
prestacdo dos servigos, desde que em razac desta, serdo pagas pela Emissora,
desde que aprovadas previamente pela mesma Emissora;

0s eventuais impostos que, a partir da data de emissado dos CRIs, venham a ser
criados e/ou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de
incidéncia alterada, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um
incremento da tributacdo incidente sobre os CRIs, e/ou sobre os Creéditos
Imobilidrios e respectivas garantias; .. ‘\/

%
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CLAUSULA DECIMA QUARTA - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1 Seré&o de responsabilidade dos titulares dos CRIs todos os impostos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando-se que estes ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento em CRis, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributacdo especifica que sofrerfio
enquanto titulares dos CRIs.

1} Os rendimentos em CRIs auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estio
sujeitos & incidéncia do imposto de renda na fonte - IRF, a ser calculado com base na
aplicacéo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacio geradora dos
rendimentos tributaveis: {a) até 6 meses: aliquota de 22,5%; (b) de 6 a 12 meses:
aliquota de 20 %; (c) de 12 a 24 meses: aliquota de 17,5% e (d) mais de 24 meses:
aliquota de 15%. Este prazo de aplicagdo é contado da data em que o investidor
efetuou o investimento, até a data do resgate.

2) O IRF retido, na forma descrita no subitem acima, das pessoas juridicas néo-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipacéo, gerando o direito a restituicdo ou compensacdo com o IRPJ apurado em
cada periodo de apuragdo. O rendimento também devera ser computado na base de
calculo do IRPJ e da CSLL.

3} Com relagdo aos investimentos em CRIs realizados por instituicdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacéo,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo na fonte e do pagamento em

separado do imposto.

4) Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados
por aplicagdo em CRIs estéo isentos de imposto de rendg, por.forca do artigo 3°,. inciso

I, da Lei n.® 11.033/04. ! W




5) Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em CRIs no pais de acordo com as normas do CMN {Resolugdo CMN n.°,
2.689, de 26 de janeiro de 2000), os rendimentos auferidos estao sujeitos a incidéncia
do IRF & aliquota de 15% (quinze por cento}. No caso de investidor domiciliado em pafs
com tributacéo favorecida (paraiso fiscal), serao aplicaveis as mesmas normas previstas
para as pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil.

- CLAUSULA DECIMA QUINTA: DA PUBLICIDADE

15.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRls, bem como as
convocagbes para as respectivas assembléias gerais, serdo realizados conforme
descricao constante no item 20.2 infra, ficando certo que, caso haja o desdobramento
dos CRis, nos termos da Clausula Décima Sétima abaixo, os fatos e atos relevantes de
interesse dos titulares dos CRIs, bem como as convocag¢des para as respectivas
assembléias gerais, serao objeto de publicagao em jornal de grande circulagdo, no qual
a Emissora divulga suas informagfes societéarias, obedecidos os prazos legais e/ou
regutamentares.

15.2. As demais informagdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de

Informacgdes Periddicas e Eventuais (“IPE”).

CLAUSULA DECIMA SEXTA: DO REGISTRO DO TERMO

16,1, O Termo sera registrado na Instituicdo Custodiante das CCls, nos termos do paragrafo
Unico do art. 23 da Lei n° 10.931/04.

16.1.1.0 presente Termo também sera registrado em Registro de Titulos e Documentos dos
municipios de Sao Paulo e Campinas, no Estado de sdo Paulo, conforme previsto no

item 8.19 acima.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: DO DESDOBRAMENTO DOS CRis

b




17.1.

Nos termos do art. 16 da Instrucdo CVM 414/2004, alterada pela Instrugdo CVYM
44372006, podera a Emissora, apds decorridos 18 (dezoito) meses da data de
encerramento da distribuicdo, propor o desdobramento dos CRIs em valor nominal
inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil reais), para CRIs lastreados em Créditos
Imobilidrios com Regime Fiduciario, cujo 6rg50 administrativo competente ja tenha

‘concedido o “habite-se”, desde que atendidas as seguintes condigbes: (i) que a

Emissora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente regularizado na
CVM; (ii) que ndo tenha ocorrido, em nenhuma hipotese, o inadimplemento financeiro

Geral por maioria simples dos detentores dos CR!s em circulagdo, sendo que, para esse
efeito, conforme disposto neste inciso “iii”, serdo considerados CRIs em circulagéo,
excluidos os CRIs que a Emissora eventualmente possua em tesouraria, os que sejam de
titularidade de empresas ligadas a Emissora, ou de fundos de investimentos
administrados por empresas ligadas & Emissora, assim entendidas empresas que sejam
subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle
comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja
em situacio de conflito de interesses; e (iv) que a presente Emisséo passe a sel objeto
de atualizagéo do relatério de classificagdo de risco por Agéncia de Rating, a cada

periodo de 3 (trés) meses, contados da data em que ocorrer o desdobramento.

17.2. Previamente ao desdobramento dos CRIs, de que trata o item 17.1. acima, as

demonstracdes financeiras da Devedora dever@o ser arquivadas perante a CVM, nos
termos do inciso Hll, do Paragrafo Primeiro, do artigo 5° da Instrucdo CVM 414/2004,
alterada pela Instrucéo CYM 443/2006.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: DOS RISCOS

18.1. O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que dever&o ser observados pelo

potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a
Emissora, quanto & Devedora e aos préprios CRIs objeto desta Emissdo. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste

Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que

julgar necessarios ant War uma decisio de investimento: |
\}




a) Direitos_dos Credores da Emissora: a presente Emisséo tem como lastro Créditos

Imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do patriménio préprio da
Emissora. As Leis n.% 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobiliarios
sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata
de uma legislacdo recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagéo ao
tratamento dispensado aos demais credores da Emissora no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdenciarios, no caso de faléncia da Emissora;

b} Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para

fins de pagamento aos investidores decorrem direta e/ou indiretamente: (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios pela Devedora; e (ii} da liquidacdo das Garantias
da Emissdo. Os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente
s datas previstas de pagamentos de juros e amortizacdes dos CRIs, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRIs. Apos 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 Imobiliarios e suas garantias,
caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora nao dispora de quaisquer outras verbas

para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores;

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

em operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de
possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (ii) risco
de insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez;

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

majoracdo de tributos, nova interpretagdo ou, ainda, interpretacdo diferente que
venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando os CRls, a
Emissora ou seus titulares a novos recolhimentos, ainda que relativos a operacoes ja

efetuadas;

e) Risco de Pré-pagamento ou Resgate Antecipado: Os CRIs poderao estar sujeitos, na

forma definida nesté Termo, a eventos de pré-pagamento ou resgate antecipado. A
]
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efetivacdo destes eventos podera resultar em dificuldades de re-investimento por

parte dos investidores 2 mesma taxa estabelecida como remunera¢do dos CRls;

f) Risco de Integralizacio dos CRIs com Agio: Os CRIs poderdo ser integralizados pelo
Investidor com agio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada pelo Investidor ao
longo do prazo de amortizacdo dos CRIs originalmente programado. Em caso de
antecipacdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios por parte da Devedora, os recursos
decorrentes dessa antecipacdo serdo imputados pela Emissora na amortizacio ou

Jliquidac@o.antecipada.dos-CRIs,.nos.termos.previstos.neste. Termo, hipétese em.que 0. ... ...

valor a ser recebido pelo Investidor podera nédc ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que
motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a
Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos
Investidores;

g) Risco de Estrutura: A presente Emissdo tem o carater de “operacéo estruturada”;

desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, econdémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacbes de
parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. No entanto, em razao da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
operacdes de CRI, em situacbes de stress, poderd haver perdas por parte dos
investidores em razio do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual;

Insuficiéncia da Garantia Real: O Imével, cuja alienagdo fiduciaria figura como garantia
dos CRIs, foi avaliado & época da celebracdo do Instrumento de Venda e Compra.
Possiveis varia¢des no mercado imobiliario poderéo, eventualmente, impactar em tais
valores, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissao. As variagdes
de preco no mercado imobiliario estdo vinculadas predominante, mas n&o
exclusivamente, & relagio entre a demanda e oferta de iméveis de mesmo perfil, bem
como & respectiva depreciacdo, obsolescéncia e adequagdo para outras atividades
diferentes daquelas que possuem atualmente. E, em dét rminadas circunstancias, os
Iméveis poderado, de per se, nao possibilitar o integral cumprimento das obrigacdes do

|
|
|
|
|
|
|
|
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k)

Patrimonio Separado, ocasido em que a Emissora ndo dispora de outras fontes de
recursos para satisfacéo do crédito do Investidor;

Acdes Judiciais: A Vendedora possui determinadas acdes judiciais em curso, nas esferas

fiscal, civel e trabalhista, A conclusio das acdes judiciais podem eventualmente trazer
impactos quanto a propriedade do Imdvel afetando a Alienagdo Fiduciaria de Imével
constituida para garantia dos Créditos Imobiliarios.

atuacdo da Devedora, que s@o afetados principalmente pelas condicdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais, Os CRIs também poderao estar sujeitos a outros
riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRIs, alteragdo na politica econdmica,

decisdes judiciais etc.

CLAUSULA DECIMA NONA: DAS DISPOSICOES GERAIS

19.1.

19.2.

19.3.

19.4,

Sempre que solicitada pelos titulares dos CRIs, a Emissora lhes dara acesso aos
relatorios de gestdo dos Créditos imobilidrios vinculados ao presente Termo.

Na hipétese de qualquer disposicdo do presente Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou
invélida, prevalecerdo as demais disposi¢des nio afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes a substituirem a disposicdo afetada por outra que, na
medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

A Emissora podera contratar, as suas expensas, classificacdo de risco para a presente
Emissdo, necessaria a distribuicio primaria dos CRls.

Quanto a classificagao de risco dos proximos anos da Emissdo, a Emissora apenas estara

obrigada a disponibilizar todas as informagdes necessarias & elaboracdo dessa
classificacdo de risco, devendo seu custo ser suportado pelos respectivos titulares dos

Y

CRIs, caso estes julguem necessaria essa classificacdo.

=
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19.5 A Emissora e o Agente Fiducidrio declaram, sob as penas da lei, que verificaram e
atestaram & legatidade e auséncia de vicios da presente operaco de securitizagio,
além da veracidade, consisténcia, correcio e suficiéncia das informagoes prestadas
neste Termo.

CLAUSULA VIGESIMA: DAS NOTIFICACOES

20.1. As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das partes nos termos deste Termo

~deverdo-ser-encaminhadas para-0s endere¢os constantes das-defini¢des deste Termo,

ou em outro que as partes venham a indicar, por escrito, até a data de vencimento dos
CRls.

20.2. As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por
fax ou por telegrama, nos enderegcos mencionados nas definicdes deste Termo. Os
originais dos documentos enviados por fax deverdo ser encaminhados para esses
enderecos em até 05 (cinco) dias Utels apds o envio da mensagem. Cada parte devera
comunicar as outras a mudanca de seu endereco.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA ARBITRAGEM

21.1 Quaisquer disputas ou controvérsias que possam surgir entre as Partes, decorrentes ou
relacionadas a interpretagéo ou cumprimento do presente Termo, que visem & obtencdo de
providéncias de carater declaratério, constitutivo, condenatério ou mandamental (exceto com
relagdo a execugdo da fianca prevista na clausula 8.2 e seguintes, em que sera observado o
disposto na clausula 22.14.1) serdo definitivamente submetidas a arbitragem, nos termos da
Lei 9.307, de 23 de setembro de 1996, que devera ser conduzida de acordo com o
Regulamento de Arbitragem da Camara de Comércio Brasil-Canadad vigente nesta data,
disponivel, entre outras formas, no website http://www.ccbc.org.br, do qual as Partes
dectaram ter pleno conhecimento no ato de emissdo deste Termo (o “Regulamento de
Arbitragem”), consoante as disposicdes da Convencéo Arbitral constante da Clausula Vigésima

&(%*

Segunda, abaixo. -
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CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - CONVENCAO ARBITRAL

22,1 Quando instaurada em decorréncia do disposto na Clausula Vigésima Primeira, acima, a
arbitragem entre as partes deste Termo reger-se-a pelas seguintes disposi¢des, bem como por
aquelas constantes do Regulamento de Arbitragem.

22,2 A arbitragem tera sede na cidade de Sao Paulo - SP, no Centro de Arbitragem da Camara
de Comércio Brasil-Canada (“Centro”).

22.3 O procedimento arbitral devera ocorrer no idioma Portugués, sendo o registro dos atos
efetuado por quaisquer meios para tanto disponiveis, inclusive taquigréficos, audiovisuais e
eletronicos. Referidos meios deverdo possibilitar o armazenamento e posterior consulta pelas
Partes dos dados, mantendo a integridade, autoria e autenticidade das informacoes
armazenadas intactas, a qualquer tempo.

22.4 Nos termos do Regulamento de Arbitragem, as Partes depositardo no Centro, na data da
instituicéo da Arbitragem, 20% (vinte por cento) do valor dos honorarios estimados dos arbitros
e todas as despesas a serem incorridas com a instauragdo do procedimento arbitral, de forma
que cada Parte arque com partes iguais da totalidade dos custos envolvidos na arbitragem.

22.4.1 Caso qualquer uma das Partes deixe de efetuar o depésito dos valores conforme
mencionado no item 22.4, acima, a outra Parte estara autorizada a efetuar o depésito
faltante.

22.4.2 A Parte que deixar de efetuar o deposito conforme mencionado no item 22.4.1,
acima, devera, além do pagamento dos valores referidos no item 22.4 acima, pagar a
outra Parte, a titulo de multa, o valor equivalente a 20% (vinte por cento) do montante
que vier a ser depositado pela outra Parte, a titulo de complementagéo.

22.5 O tribunal arbitral (“Tribunal Arbitral”) sera composto por trés arbitros, indicados na

forma a seguir.

22.6 Cada uma das Partes indicard um arbitro e seus respectivos suplentes, qualificando-os
devidamente na oportunidade de celebragio do Termo de Arbitragem. |
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22.7 Caso qualquer das Partes deixe de nomear um arbitro, por omissdo ou revelia, o arbitro

de tal Parte sera nomeado pelo Centro de Arbitragem da Camara de Comércio Brasil-Canada.

22.8 Nos termos do Regulamento de Arbitragem, fica acordado que o terceiro arbitro, que
sera o Presidente do Juizo Arbitral, sera eleito pelos arbitros indicados pelas Partes, conforme
determinado nos itens acima.

22.9 O Tribunal Arbitral estard autorizado, nos termos do artigo 11, inciso IV, da Lei de
Arbitragem, a aplicar, com relag8o ao mérito da questio submetida ao Tribunal Arbitral, as

“seguintes mormdsT (i) regras decorréntés dos usos e costumes do mercado financeiro nacional e

internacional; (i) a legislagdo, regulamentacéo e jurisprudéncia brasileiras, especialmente as
normas direcionadas a instituigdes financeiras brasileiras; (iti) principios gerais de Di'réito; e
(iv) aquelas emanadas dos tratados e convengdes internacionais. Os arbitros ndo estdio
autorizados a decidir por equiidade.

22.10 Serdo expressamente vedadas ao Tribunal Arbitral quaisquer decisdes de natureza
liminar ou cautelar no procedimento de arbitragem, sendo certo que, para tanto, as Partes
poderéo se valer do Poder Judiciario, na forma do item 22.18 abaixo.

22.11 A sentencga arbitral serd proferida na Cidade de Sio Paulo, por escrito, justificando os
fundamentos da decisdo e analisando as questdes de fato e de direito, na sede do Centro, no
prazo de até 120 (cento e vinte) dias a contar da data de instituic&o do procedimento arbitral,
correspondente a data do recebimento pelo Centro da notificacio da Parte iniciadora do
protedimento de arbitragem, nos termos do Regulamento.

22.12 A sentenga arbitral proferida tera sua homologacdo judicial dispensada, sendo
terminativa, definitiva e irrecorrivel, gerando todos os efeitos da sentenga judicial, inclusive
coisa julgada formal e material.

22.13 As Partes concordam em cumprir a sentenca arbitral fiel e tempestivamente,
renunciando, desde ja, em carater irrevogavel e irretratével, a apresentacdo de qualquer
recurso, reclamagio ou agdo em qualquer instancia ou Tribunal.

22.14 Nos termos do artigo 31 da Lei de Arbitragem, qualquer das Partes podera requerer em

juizo a execugdq |da sentenca arbitral, com o objetivo de compelir a outra Parte ao

orrespondentb cpmprimento, %




22.14.1, Também sera processada no Foro da Cidade de Sao Paulo 6u no domicilio
do réu, a critério do exegilente, todo o processo de execucdo da Fianga outorgada nos
termos do presente instrumento, que independe de sentenca arbitral, dado que as
obrigacdes por ela (Fianga) garantidas gozam, desde ji, de certeza, liquidez e
exigibilidade, bem como que o presente titulo se reveste das formalidades do inciso If
do Art. 585 do Cédigo de Processo Civil.,

22.15 A sentenca arbitral estabelecera que a parte vencida reembolsara a outra por todos e

__quaisquer dispéndios incorridos, incluindo referentes a honorarios dos rbitros e advogados .

estabelecidos pelo Tribunal Arbitral segundo seu prudente arbitrio e tabelas de honorarios
pertinentes, incluindo-se no reembolso as quantias adiantadas nos termos do item 22.4,

acima,

22.15.1 Havendo procedéncia parcial do pedido da Parte que instaurar a arbitragem, as
despesas relacionadas neste item 22.15 deverdo ser rateadas entre as Partes, na
propor¢ao que vier a ser determinada pelo Tribunal Arbitral, levando-se em conta a
proporcionalidade entre o quanto pedido e o quanto concedido.

22.16 Os advogados das Partes, quando constituidos nos termos do Regulamento de
Arbitragem, deveréo receber copia de todas as comunicagdes, notificacdes, correspondéncias,
avisos e demais informac;éés sobre os atos e determinagbes do Tribunal Arbitral enviadas as
Partes, sendo permitide o envio de informacdes por meio de e-mail, fax ou correio a escolha
do remetente.

22.17 Nos termos do Regulamento de Arbitragem, o procedimento arbitral é rigorosamente
sigiloso, sendo vedado aos membros do Centro, aos arbitros e as préprias Partes, bem como
quaisquer outros eventualmente envolvidos, divulgar quaisquer informacdes a ele
relacionadas, as quais tenham tido acesso em decorréncia de oficio ou de participacdo no
referido procedimento, salvo mediante expressa autorizagdo das Partes.

22.17.1. A obrigacao de manutengao do sigilo prevista no item 22.17 ndo se aplica as
hipéteses nas quais as Partes possam, nos termos deste contrato, valer-se do Poder

Judiciario,

22.18 As Partes congordam que, f)or forca da sujeicdo voluntaria de ambas as Partes a
arbitragem, nos termgs da |Lei"de Arbitragem, é vedada a apreciagcdo de qualquer questdo
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relacionada ao objeto de litigio por qualquer outro juizo que nio o Tribunal Arbitral, exceto o
quanto disposto no item 22.14 e as seguintes hipéteses, nas quais fica facultado as Partes
contratantes recorrerem ao Poder Judiciario: (a) obter a instalagdo da arbitragem; (b) obter
medidas cautelares necessarias a protegéo dos seus direitos, antes do inicio da arbitragem; e
(c) para fazer cumprir qualquer decis&o dos arbitros, incluindo a decisdo arbitral final,

22.19 Também como excegdo ao disposto na primeira parte do item 22.18 supra, apods
proferida a sentenca arbitral, poderd ser proposta perante o Poder Judiciario acdo de

execucdo da sentenca arbitral, hipétese na qual caberd igualmente ao Poder Judiciario

apreciar a matéria alegada em sede de embargos do devedor, assim como de todo e qualquer
incidente, ac8o ou medida judicial que guarde relacdo com a referida agdo de execucio.

22.20 As Partes observario e cumprirdo as regras, prazos e procedimentos para o
cumprimento do procedimento arbitral conforme determinado pelo Regulamento de
Arbitragem. Caso quatquer das Partes nao cumpra referidas regras, prazos e procedimentos,
inclusive a ndo indicac&o de arbitro, serdo aplicaveis os procedimentos e penalidades previstos
no Regulamento. de Arbitragem.

22.21 Caso quaiquer das Partes ndo apresente defesa e/ou manifestacdo 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 e preclusao previstas
no Codigo de Processo Civil.

22.22 Consideradas as hipoteses aqui previstas de recurso ao Poder Judiciario, as partes
elegem o Foro da Comarca desta Capital do Estado de Sdo Paulo e, nele, o de Jurisdigo
Central, ou o do domicilio do réu, em detrimento de quaisquer outros, por mais privilegiados
que sejam.

22.23 Caso se tenha que fazer uso das vias judiciais para obten¢do do cumprimento de
qualquer disposicao do presente Termo, a parte infratora ficara obrigada a pagar honorérios
de advogado fixados pelo juiz da causa, além das custas e demais despesas judiciais e/ou
extrajudiciais.

22,24 O recurso ao Poder Judicidrio por qualquer das Partes, nas hipéteses contempladas
neste Termo, ndo sera interpretada como rentincia a arbitragem aqui estipulada. ~
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23.1 0 Investidor firma o presente Termo de Securitiza lidade: de interveniente,

para a finalidade de: do CRI e para
ssurmindo, assim,
qualquer obrigagéio ol :
O presente Termo e a presenca de 2
(duas) testemunhas.

.

Testemunhas: /

Nome: Tules Foeekieh
RGN BAoxmerne 60
CPF/MF n.%: K2y G2y
Pagina de assinatu
Securities:Companhia‘de Sec
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5.7

ANEXO Il - VENCIMENTO ANTECIPADO

Os CRis vencer-se-do automaticamente, em favor da Emissora, antecipadamente pelos
seguintes motivos: ' ' '

a) a Devedora e/ou as Fiadoras deixarem de cumprir, no seu vencimento, qualquer obrigagéo,
pecunidria ou ndo pecuniaria, principal ou acesséria, decorrente do Instrumento de Venda e

emissdo dos CRls, desde que ndo sanado tal descumprimento em até 15 (quinze) dias da
notifica_c;éo que receber, conforme o caso, da Sao Carlos, da Emissora ou dos titulares dos CRIs
neste sentido;

b) contra a Devedora e/ou a S&o Carlos, for movida qualquer ac3o ou execugdo ou, ainda,
qualguer outra medida, mesmo administrativa, que afete sua solvéncia, ou ainda, que afete as
garantias prestadas na forma do Instrumento de Venda e Compra e no presente Termo, e
desde que a Devedora e/ou a Sao Carlos nao reforcem ou substituam tais garantias em até 30
(trinta) dias da notificagcéo que receber da Emissora ou dos titulares dos CRIs neste sentido;

c) por qualquer forma, as garantias prestadas na forma do Instrumento de Venda e Compra e
no presente Termo sejam objeto de alienagdo, promessa de alienacdo ou em constituicio de
novos dnus sobre Imével, seja de que natureza for, sem o expresso consentimento da Emissora
e dos titutares dos CRIs;

d) se a Devedora e/ou a Séo Carlos vierem a sofrer protesto legitimo de titulo em valor
individual ou agregado superior a R$ 500.000,00 {(quinhentos mil reais), devidamente corrigido
pelo indice pactuado no Instrumento de Venda e Compra, ou seu valor equivalente em outras
moedas, salvo se no prazo de 15 (quinze) dias corridos contados do referido protesto (i) seja
validamente comprovado pela Devedora e/ou pela Sao Carlos que o(s) protesto(s) foi/foram
efetuado(s) por erro ou ma-fé de terceiros; (i) for(em) cancelado(s); (iii) forem prestadas
garantias em juizo; ou, ainda (iv) for sustado tal protesto;

e) se houver pedido de qualquer plano de liquidacdo/recuperacéo judicial ou extrajudicial em
face da Devedora e/ou da}Sao /Carlos indgpendentemente de ter sido requerida ou obtida
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homologacdo judicial do referido plano; ou se a Devedora e/ou a Sao Carlos ingressarem em
juizo com requerimento de liquidagdo/recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da liquidac@o/recuperacéio ou de sua concesséo pelo juiz
competente; ou, ainda, se a Devedora e/ou a S&o Carlos formularem pedido de autofaléncia;

f) liquidacdo, dissolugdo, extingéo ou decretacéo de faléncia da Devedora e/ou da Sao Carlos;

g) haja alteracio de controle direto ou indireto da Compradora, bem como modificacio

-societaria; tais-como-cisao --e-incorporaqéo-,-sem---prévia---e---expre-ssa-anuéncia da_Emissora.e.dos.. . e

titulares dos CRls;

h) se houver a deterioragdo ou perecimento, total ou parcial, de qualquer dos bens dados em
garantia dos Créditos Imobilidrios ou caso esses se tornem inuteis, indbeis ou improprios para
garantir as obrigacdes e caso a Devedora e/ou a S&o Carlos nao substituam ou complementem
garantias, conforme estabelecido nos respectivos instrumentos que as formalizam, no prazo
de 30 (trinta) dias a contar do recebimento de solicitacdo escrita que a Emissora e ou os
titulares dos CRis lhe fizer nesse sentido;

i) se ocorrer cessdo ou transferéncia, pela Devedora, de seus direitos e obrigacdes decorrentes
do instrumento de Venda e Compra;

j) se ocorrer qualquer fato ou circunstancia que implique, a critério, razoavet e de boa-fé, dos
titulares dos CRIs, deterioracéo significativa do risco de crédito da Compradora;

k) ndo cumprimento pela Devedora e/ou pela Séo Carlos de qualquer obrigac@o constante do
Instrumento de Venda e Compra, deste Contrato, dos instrumentos de garantia e dos
documentos relacionados, desde que ndo sanado tal descumprimento em até 15 (quinze) dias
da notificacdo que receber da Emissora ou dos titulares dos CRls;

|} caso a Devedora e/ou a Séo Carlos ndo exibam a Emissora ou aos titulares dos CRIs, quando
por eles solicitados, os respectivos comprovantes de pagamento de quaisquer tributos
federais, estaduais ou municipais, contribuicdes sociais ou parafiscais incidentes, ou que
venham a incidir sobre as lmbveis, Hem como sobre as benfeitorias que a eles forem
acrescidas;
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m) se forem prestadas informacdes ou declaragbes falsas, imprecisas ou incompletas no
instrumento de Venda e Compra e neste instrumento, por parte da Devedora e/ou 5ao Carlos;

n) nao cumprimento de qualquer deciséo ou sentenca judicial transitada em julgado contra a
Devedora e/ou contra a Sao Carlos, em processo judicial que envolva o Imével, desde que nao
garantido o juizo, em valor agregado igual ou superior a RS 500.000,00 {quinhentos mil reais),
devidamente corrigido pelo indice pactuado no Instrumento de Venda e Compra, ou seu valor
~equivalente-em-outras-moedas; na data estipulada-para-pagamento;. -

q) inadimplemento cruzado (cross default) devido a inadimpléncia de obrigacdes financeiras
com outros financiamentos da Devedora e/ou S&o Carlos ou seu controtador, suas coligadas ou

suas controladoras, com a Emissora, com os titulares dos CRis ou com quaisquer terceiros;

o) ndo fornecimento semestral de certificado de cumprimento de obrigacbes financeiras e
nao-financeiras, assinado pelo Diretor Financeiro da Devedora a respeito das obrigacoes
financeiras e nao-financeiras desde que nao sanado tal descumprimento em até 15 (quinze)

dias da notificacdo que receber da Emissora ou dos titulares dos CRis neste sentido; e

p) se ocorrer qualquer das hipoteses previstas nos Artigos 333 e 1.425 do Codigo Civil
Brasiteiro.

Exceto no caso do item “g” acima, em quaisquer das hipoteses de vencimento antecipado
previstas na clausula anterior, Emissora podera exigir, a seu exclusivo critério, o pagamento
da totatidade do saldo devedor reajustado, conforme disposto no cronograma de pagamentos,

acrescido de 2% (dois por cento).




