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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
SERIES 2.010-160

Pelo presente Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios, BRAZILIAN
SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAOQ, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n°. 1.728, 7° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°. 03.767.538/0001-14, inscrita na Comissfio de Valores Mobiliarios
(CVM) sob n°. 01875-9, com seus atos constifutivos aprovados pela Assembléia Geral
de Constituigio realizada em 10/04/2000, cuja ata se encontra arquivada na Junté
Comercial do Estado de S#o Paulo (JUCESP) sob NIRE n°. 35.300.177.401, em sesséo
de 14/04/2000, neste ato representada por seus diretores em conformidade com seus
atos constitutivos, doravante designada simplesmente “Securitizadora” ou “Emissora”,
promove a Securitizagio de créditos adiante configurada e, para este efeito, vincula os
Créditos Imobilidrios, individualizados no Anexo I deste Termo e definidos na clausula
1* abaixo, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (doravante “CRIs”), de sua

emissdo, descritos e identificados neste Termo.

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

Agéncia De Rating: empresa que podera ser contratada, a critério da Securitizadora ou

por solicitagio dos titulares de CRI, para avaliar e classificar a presente Emissdo.

Agente Fiducidrio: Oliveira Trust DTVM S.A., institui¢do financeira autorizada pelo
Banco Central do Brasil (BACEN), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°. 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n°. 500, Bloco 13,

CCI: cédula de crédito Imobilidrio, emitida pelo Cedente, por meio de escritura de
emissio de acordo com as normas previstas na Lei 10.931 de 02 de agosto de 2.004,
representativa do Créditos Imobiliérios oriundos da CCB, incluindo o principal, todos
05 seus respectivos acessorios, jur tua izac;ﬁo monetaria, eventuais prémios de

seguros € quaisquer outros acréscmos ¥e remunefaqﬁo, de mora ou penalidades, ¢
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-demais encargos contratuais de responsabilidade da Devedora, tal como acordado na
CCB. '

Cedente: DOMUS CIA DE CREDITO IMOBILIARIO, companhia fechada, com sede
na Cidade de Fortaleza, Estado do Ceara, na Avenida Barfio de Studart, n°® 2360, B,
Lojas 1 a 5, Aldeota, CEP 60120-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.372.647/0001-
06.

Devedor: SCOPEL DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., companhia fechada, com
sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Estados Unidos, n° 2.134,
Cerqueira César, CEP 01427-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.339.221/0001-38.

CCB: Cédula de Crédito Bancario n® DOMUS 003 emitida pela. Devedora, que
representa o financiamento concedido pela Cedente a Devedora com destinag8o para

empreendimentos habitacionais, pelos quais sfo constituidos os Créditos Imobiliarios.

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 Reptblica do Chile, n® 230, 11°
andar, Institui¢fio autorizada pelo BACEN a prestar servigos de custodia escritural de

ativos e de liquidago financeira.

Conta da Emissdo: conta corrente n°. 13003485-6, da agéncia 2271, mantida no Banco

Santander S/A, de titularidade da Securitizadora.

Contrato de Cessdo: olnstrumento Particular de Contrato de Cessfio de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas, celebrado entre a Securitizadora e a Cedente em

16/04/2010, tendo por objeto a cessdo dos Créditos Imobilidrios originados da. CCB.

Contrato de Cessio Fiduciaria: o Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Créditos Imobilidrios, celebrado entre o Devedor, Scopel Spe-01 Empreendimento

Imobilisrio Ltda.e Fleche Participacdes Ltda., como cedentes, e a Securitjzador | como

cessiondria, em 16/04/2010, tendo por objeto a cessdio fiduciarig' dgs Bedebivgis, para

carantia da integral liquidagéo do pagamento dos Créditos Injobifiari
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Contrates da Operagiio: (i) CCB; (i) CCI; (iii) Contrato de Cesséo; (iv) Cessfo

Fiducidria de Créditos; (v) Termo de Securitizagfio de Créditos Imobiliarios.
Créditos Imobilidrios: direitos creditdrios oriundos da CCB.

CRIs: Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Série 2.010-160 da 1* emissdo da

Securitizadora.

Dia Util: Todo aquele que ndo seja sabado, domingo ou feriado nacional na Repiiblica

Federativa do Brasil.
Emissio: emissdo dos CRIs;

Emissora: BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, acima

qualificada;

Iméveis: Loteamentos imobiliarios residenciais pertencentes 4 Devedora, para os quais
serio destinados os tecursos do financiamento estampado na CCB, devidamente
descritos no Anexo I da CCB.

Instituicio Custodiante: Oliveira Trust DTVM S/A, acima qualificada.

Investidor(es): titulares dos CRIs objeto desta operagéio, podendo ter adquirido esses

titulos em emissfo primaria pela Securitizadora ou no mercado secundario.

Patrimdnio Separado: totalidade dos Créditos Imobilidrios submetidos ao Regime
Fiducidrio, que s#o destacados do patrimdnio da Securitizadora, destinando-se
especificamente & liquidagio dos CRIs e das demais obrigagSes relativas ao Regime

Fiducidrio instituido, na forma do © da/lei 9.514/97.
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Recebiveis: Créditos, liquidos de despesas, titulados pelo Devedor, pela Scopel Spe-01
Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Fleche ParticipagSes Ltda. junto aos adquirentes
dos lotes identjﬁcados no Anexo II do Contrato de Cessfio Fiduciaria, em decorréncia da
celebracio dos contratos de compra e venda ou de quaisquer outros instrumentos que
visem a comercializaciio dos lotes identificados no Anexo II do Contrato de Cessdo
Fiducidria, os quais sdo oriundos dos loteamentos devidamente descritos e

caracterizados no Anexo I do Contrato de Cessio Fiduciaria.:

Regime Fiduciario: na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/1997, a Securitizadora
institui regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, com a conseqliente
constituicio do Patrimbnio Separado. O Regime Fiduciario instituido neste Termo sera
efetivado mediante o registro deste Termo na Instituigdo Custodiante das CCls,

conforme estabelecido no paragrafo tGnico do artigo 23 da Lei 10.931/04.

Securitizacdo: operagio pela qual os Créditos Imobilidrios  adquiridos pela
Securitizadora sfo expressamente vinculados & emisséo e oferta de uma série de CRIs,
mediante Termo de Securitizacfo, lavrado pela Securitizadora ¢ registrado junto a.

Instituicdo Custodiante.

Securitizadora: BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO,

acima qualificada;

Para. fins deste- Termo -de Securitizagdo, as expressdes acima somente terdo os

significados ora definidos quando grafadas em maitisculo.

As expressdes ndo definidas neste Termo encontram-se definidas ou identificadas na Lei
9.514, de 20 de novembro de 1997, Instrugo CVM n°. 414, de 30 de dezembro de
2004, Lei 10.931 de 02 de agosto de 2.004 ¢ demais disposi¢es legais aplicaveis.
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CLAUSULA SEGUNDA - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1. O valor total dos Créditos Imobilidrios vinculados & presente Securitizagfo ¢ de R$
16.802.196,32 (dezesseis milhdes, oitocentos ¢ dois mil, cento e noventa ¢ seis reais e

trinta e dois centavos).

2.1.1 Em decorréncia da celebragio do Contrato de Cessfio, a Securitizadora pagara ao
Cedente pela cessdo dos Créditos Imobiliarios o valor de R$ 16.459.117,64 (dezenove
milhes, quatrocentos e cinglienta e nove mil, cento e dezessete reais e sessenta e quatro

centavos), observadas as condigdes estabelecidas no Contrato de Cessdo.

2.1.2. Os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo encontram-se
representados pela CCI, emitida pela Cedente, na forma da Lei n® 10.931/2004, cujas

caracteristicas encontram-se descritas no Anexo I a presente.

2.1.3. A CCI est4 depositada na Instituigdo Custodiante, nos termos do § 4° do artigo 18
da Lei n° 10.931/2004, ¢ serd transferida a Securitizadora, mediante negociacio a ser
efetuada junto & CETIP.

2.2. Os valores decorrentes dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios serdo depositados
na Conta da Emissfio, de titularidade da Securitizadora, que utilizara tais recursos Unica
e exclusivamente para pagar as obrigagdes do Patriménio Separado conforme o fluxo de

caixa e a prioridade de pagamentos estabelecido no presente Termo.

2.3. Administracio dos Créditos Imobilidrios: Os servigos a serem desenvolvidos pela

Securitizadora na administragio dos Créditos Imobilirios compreendem:

2.3.1.- Cobranca: Encaminhamento das informacles relativas as prestagbes mensais
devidas pela Devedora em razio da CCB, com base nas condiges efetivamente
contratadas, bem como o acompanhamento das respectivas baixas, podendo inclusive
ser efetuado através de emissfigade bolgtos de pagamento pagéveis na rede bancaria

nacional.
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2.3.2. Pagamento: O pagamento referido neste item sera efetuado pela Devedora através
da rede bancdria nacional dirctamente na Conta da Emissfo, de titularidade da

Securitizadora, ficando esta responsavel pelo pagamento aos Investidores.

2.3.3. Relatorios: Elaboragiio e envio ao Agente Fiducidrio de relatorios anuais contendo
informagdes gerenciais e contdbeis sobre o comportamento dos Créditos Imobilirios
sob sua administragfo, incluindo informages discriminadas sobre pagamentos

recebidos, volume de inadimpléncia e saldos devedores.

2.3.4. Alteracdes Contratuais: Cadastramento de eventuais alteragles, decorrentes de
transferéncias ou sub-rogagdes, renegociagdes, termos aditivos, acordos, ou alteragles

na legislagdo prépria do Sistema de Financiamento Imobilidrio.

2.3.5. Guarda e Manutencio da Documentagio: Guarda e manutengio de toda a
documentacio que esteja na sua posse ou sob seu controle em decorréncia da

administracio dos Créditos Imobiliarios.

2.3.6. Cobranca dos Créditos Imobiliarios em Curso Anormal: Caso ocorra atraso no
pagamento dos Créditos Imobilidrios, a Securitizadora poderd, no tempo e modo
assinalados nos respectivos Contratos da Operagfio, excutir as garantias, conforme

listadas na clausula 4 abaixo.

CLAUSULA TERCEIRA — DA ESTRUTURA DA OPERACAQ

3.1. Os CRIs emitidos pela Securitizadora, nos termos deste Termo de Securitizagdo,

sio lastreados nos Créditos Imobiliarios descritos e caracterizados no Anexo I ao

presente, a qual € estruturada da seguinte forma:
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8

Conta de
Emissdc

> investidores

1. Foi emitida a CCB pela Devedora, para representar o financiamento concedido
pela Cedente & Devedora, para aplicagio em empreendimentos habitacionais.

1. Ocorre a cessfo dos Créditos Imobilidrios , entre a Cedente e a Securitizadora,
por meio da celebragéio do Contrato de Cessdo, sendo que em cumprimento de
todas as obrigacdes assumidas pela Cedente no Contrato de Cessdo, foi
constituido o Contrato de Cessdo Fiduciéria.

2. A Securitizadora emite a CCI representativa dos Créditos- Imobilidrios, do qual
se tornou titular por forga do Contrato de Cesséo.

3. A Securitizadora solicita a dispensa de registro junto & CVM, e apds a
ratificacdio da dispensa, os CRIs sio emitidos escrituralmente, por meio da Cetip,
com lastro nos Créditos Imobiliarios, é formalizado o Termo de Securitizagdo e
instituido o Patriménio Separado.

4, Os Investidores subscrevem e integralizam os CRIs.

5. Com os.recursos da integralizagfio a Securitizadora paga a Cedente o valor a ela
devido pela cessfio dos Créditos Imobilidrios.

6. - O repasse dos Recebiveis por forga do Contrato de Cessdo Fiduciaria efou 0s

pagamentos realizados pelo Devedor sdo creditados diretamente na Conta da

Emissio de titularidade da Securitizadora. Estes recursos, observadas eventuais
devolugdes de excedentes (item 4.4 a 4.4.2 abaixo), serdo utilizados para o

pagamento das obrigag relativas aos CRIs e ao Patrimdnio Separado, por

meio da Cetip.

/
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CLAUSULA 4 — DAS CARACTERISTICAS DOS CRIS E SUANEGOCIACAO.

4,1, Com lastrQ nos Créditos Imobilidrios identificados no Anexo I sdo emitidos-o CRI

que integra a série 2.010-160, ¢ que possuem as seguintes caracteristicas de emissgo:

A - Valor Total da R$ 16.802.196,32 (dezesseis milhdes, oitocentos e dois mil,

Emissio cento e noventa e seis reais ¢ trinta e dois centavos),
distribuidos da seguinte forma:

A1-CRI R$ 16.802.196,32 (dezesseis milhdes, oitocentos e dois mil,

(Série 2.010-160) cento € noventa e seis reais e frinta e dois centavos), sendo
emitido 1 (um) certificado com valor nominal unitdrio de R$
16.802.196,32 (dezesseis milhdes, oitocentos e dois mil, cento
e noventa e seis reais e trinta ¢ dois centavos).

B-Datae Localda  Para todos os efeitos legais, a data de emissiio do CRI € o dia

Emissdo 20/04/2010, em S&o Paulo.

C —Prazo da Emisséo 96 (hoventa ¢ seis) meses, a partir da Data de Emissdo.
D -~ Vencimento Final 20/04/2018

E — Forma de Pagamentos mensais de juros e amortizagfio, todo dia 20
Pagamento (vinte) de cada més, a partir de 20/05/2010, conforme o fluxo
financeiro descrito no-Anexo I ao presente Termo, por meio da

Cetip.
F — Juros Taxa efetiva de 12,0000% (doze por cento) a.a.

. F1 — Célculo -dos I=Vax (Fator Juros—1), onde:
Juros I = Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado

com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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G - Atualizagfio

Monetaria

G. 1 — Periodicidade

da Atualizacdo -
Monetéria

G.2 — Célculo da
Atualizacdo

Monetaria:

Fator Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, calculade da seguinte forma:

dep

FatorJuros = _t +1
100

, onde:

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

N° Niamero de meses inteiros entre a Data de Emiss3o,
meses incorporagdo incial ou data de pagamento anterior ¢ a

proxima data de pagamento;

N = Numero de dias de expressfo da taxa (360 dias)

dep = Numero de dias corridos entre a emisso,
incorporagdo ou ultimo pagamento e a data de
‘atualiza¢io, pagamento ou vencimento

det =  Nuamero de dias corridos existente no ntimero de
meses entre a emissio ¢ o primeiro pagamento ou
incorporagdo, ou entre a incorporagdo, ou
pagamento anterior ¢ o préximo pagamento de

juros.

Pela variagio do IGP-M divulgado pela Fundagio Getilio
Vargas.

Mensal

Va=Vbx C, onde:
Va = Valor

inal atualizado, calculado com 8 (oito) casas
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H- Amortizaco -

I — Garantias

amortiza¢gio ou incorporagdo de juros, o que ocorrer por

Gltimo, calculado com & (oito) casas “decimais, sem

“arredondamento.

| C = Fator acumulado da varia¢io do IGP-M/FGYV, calculado

com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da

seguinte forma:

onde:
NI, = Nlmero Indice do IGP-M/FGV do més imediatamente-
anterior ao més de atualizagio;

NI, = Numero Indice do IGP-M/FGV do més imediatamente
anterior ao més da emissdo, de incorporagdo de juros ou da
Gltima amortizagiio. No- caso de ocorrer amortizagio
extraordindria, NI , serd o numero indice do més
imediatamente anterior ao més da ultima atualizagfio mensal.

AM, =| Vax [@]
100
AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagfo. Valor

em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
Va = conforme definido acima;
Tai = I-ésima taxa definida para amortizagdo, expressa em

percentual, com 4 (quatro) casas decimais, sem

arredondamento, de acordo com a tabelado Anexo I

e« Instituicio do Regime Fiducidrio sobre os Créditos

Imobilidrios cedidos.
. Contrato de Cessdo Fiduciaria relativa aos Recebiveis,

conforme descrito na clausula 4.4, abaixo.
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J — Cddigo Ativo 10D0033063

4.2. Fundo de Despesa: O Fundo de Despesa serd formado no momento da subscri¢do
e integralizagio dos CRIs pelo Investidor ¢ serd em montante equivalente a R$
287.000,00 (duzentos e oitenta e sete mil reais), por meio de depdsito pela
Securitizadora deste. valor na Conta de Emisso. Estes recursos serfo utilizados para o
pagamento das despesas de responsabilidade do Patriménio Separado, previstas na

clausula 4.3. abaixo.

4.2.1. As sobras de recursos no Fundo de Despesa somente poderfio ser resgatadas pela
Securitizadora apés o pagamento integral das obrigagBes mensais relativas ao

Patriménio Separado.

4.2.2. Os recursos integrantes deste Fundo deverfio ser aplicados em investimentos de
baixo risco de crédito, de livre escolha da Securitizadora, incluindo fundos de

imvestimento de renda fixa.

4.3. Das despesas de responsabilidade do Patriménio Separado: Sobre os recursos

mantidos no Patrimonio Separado poderfio ser deduzidas as seguintes despesas:

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

(b) despesas com a contratagfo de entidades e empresas envolvidas na operagéo,
tais como: Securitizadora, Cetip, Banco Escriturador, Agente Fiducidrio e Agéncia
de Rating, se futuramente contratada. Como também as despesas relacionadas ao
exercicio de suas atividades (emissfo de relatérios, publicages e etc);

(¢) Pagamento das despesas administrativas da Securitizadora tais como: despesas
cartorarias com autenticagdes, reconhecimento de firma; cépias de documentos,
impressdo, expedigdo, publicagio de relatérios, informages periddicas;

correspondéncias, emolumentos, despesas havidas com a contratagio de empresas

especializadas em cobranga,/sq fop o caso; honorarios advocaticios, custos e

despesas processuais inc fesa da operagdo de Securitizagdo, em juizo
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ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagfio; incluindo- ainda a
remuneracdo e despesas relacionadas direta ou indiretamente com o exercicio do
direito de voto a ser exercido pela Securitizadora ou por seus representantes em

Assembléias Gerais relacionadas a emissfio em questéo.

4.4. Cessdo Fiducidria dos Recebiveis: Nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria,
o Devedor, a Scopel Spe-01 Empreendimento Imobilidrio Ltda., e a Fleche
Participages Ltda. (“Cedentes Fiducidrias™) cederam, em cardter fiduciario, os
Recebiveis que representem 115% (cento e quinze por cento) do saldo nominal a pagar
da CCB, para garantia do pagamento dos Créditos Imobilidrios. A cessdo fiducidria dos
Recebiveis nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria permanecera em vigor até o

integral pagamento dos Créditos Imobiliarios.

4.4.1. As importincias mensalmente recebidas pela Emissora a titulo da cessio
fiduciaria dos Recebiveis nos termos ajustados no Contrato de Cessdo Fiducidria
serfio utilizadas para amortizagdo mensal dos Créditos Imobilidrios, até a final
liquidacfio da divida e encargos. Apds verificagdo mensal da Conta da Emiss8o,
caso. se scja constatada a falta de recursos para saldar a parcela dos Creditos
Imobilisrios do més em questdo, a Devedora deverd aportar os valores
complementares necessarios junto & Conta da Emissfo, na forma prevista e.

conforme melhor detalhado e especificado no Contrato de Cesso Fiduciaria.

4.4.2. Ainda no ambito da Cessdo Fiduciaria, caso se verifique que o fluxo
nominal dos créditos € inferior a percentual acima, o Devedor, as Cedentes
Fiduciarias deverdio providenciar, a seu critério, nos prazos estabelecidos na
Cesse”lb Fiducidria: (i) o pré-pagamento de parte da CCB a fim de restabelecer a
correlagio percentual acima mencionada; (ii) obter a complementagio dos
Créditos Cedidos Fiduciariamente por diretos creditérios assemelbados de modo a
restabelecer tal correlagiio percentual; ou (iii) fornecer garantia de outra espécie
para garantir as Obrigag¢des Garantidas, tais como fianga bancéaria, seguro fianga,
caugdio ou cessio fiducidria de valores mobiliarios liquidos, hipoteca sobre bem
imével livre e desembafadado, em qualquer caso, com valor no minimo igual a

odalidades de garantias. Todas as providéncias
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listadas de (i) a (iii) acima, poderfio ser geridas pela Securitizadora em conjunto

com o Agente Fiducidrio, sem a necessidade da anuéncia dos Investidores.

4.5. Cronologia de Pagamentos das Obrigacdes do Patriménio Separado - Os CRIs
serfio pagos mensalmente, todo dia 20(vinte) de cada més ou no dia util imediatamente
subseqiiente, conforme previsto em 4.1.E (forma de pagamento), através dos sistemas

de liquidagfo da Cetip.

4.5.1. Os pagamentos dos CRIs serfio realizados de acordo com o fluxo de caixa e
prioridade nos pagamentos descritos adiante, em relagdo ao balango original da emisséo,
que corresponde & soma dos valores e direitos integrantes do Patrimdnio Separado no
momento de sua instituigdo pela Securitizadora, na medida da disponibilidade de caixa

do Patrimdnio Separado, em razio dos pagamentos efetuados pelos Devedores.

4.5.2. A cada data de pagamento mensal dos CRIs, os juros e o principal serfio pagos de

acordo com o fluxo de caixa e prioridade nos pagamentos descritos adiante, aos titulares
do CRIL

4.6. Seqiiéncia Pro-Rata de Pagamento das Obrigaces Relativas ao Patrimdnio

Separado: A prioridade nos pagamentos obedecera & seguinte ordem:

1° pagamento dos juros referentes aos CRIs vincendos no respectivo més do
pagamento;

2° pagamento do principal dos CRIs relativo ao respectivo ano de pagamento;

3° pagamento relativo as antecipagBes e liquidagBes dos contratos ocorridos no

Patriménio Separado;

4.7. Do resgate antecipado obrigatério dos CRIs: A Securitizadora devera promover,
independentemente da anuéncia dos detentores dos CRIs o resgate antecipado dos CRIs,

no caso do indeferimento doyegistro ou do seu cancelamento pela CVM, na forma do
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4.8. Do resgate antecipado dos CRIs: A Securitizadora é permitido a qualquer
momento, promover o resgate antecipado dos CRlIs, vinculados ao presente Termo,
desde que: (i) em comum acordo com os Investidores e respeitado aviso prévio ao
Agente Fiduciario com antecedéncia de 30 (trinta) dias, e (ii) alcance indistintamente,

todos os CRIs, proporcionalmente ao seu valor unitdrio na data do evento.

4.9. Da Amortizacio extraordiniria: A Securitizadora promoverd a amorlizagdo
antecipada, total ou parcial, dos CRIs vinculados a este Termo nas seguintes hipSteses:
(i) caso o Devedor resolva amortizar antecipadamente a CCI; (ii) no caso de
recebimento de indenizagdes relacionadas a sihistro ou decorrentes de desapropriagio
dos iméveis; ou (iii) havendo qualquer forma de antecipagio, no todo ou em parte, dos
Créditos Imobilidrios. Nestas hipoteses, a-amortizagio obedecera a ordem ¢ demais
condicBes estabelecidas neste Termo, e devera ser avisada ao Agente Fiducidrio. No
caso de amortizagfio antecipada parcial, a Securitizadora informard 3 Cetip, via sistema,
o valor da amortizagdo extraordindria dos CRIs, que contemple a amortizagio
antecipada ocorrida, em até 1 (um) dia util antes do préximo evento de amortizagio,
inclusive o valor da Amortizagio Extraordindria deverd ser anuido pelo Agente

Fiduciario via sistema, a Cetip.

4.9.1. A amortizagdo extraordindria total que se refere o item 4.9 acima deverd ser
realizada no prazo de at¢ 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento da

antecipagio dos Créditos Imobiliarios.

4.9.2. A amortizacio extraordinaria (total ou parcial) e ainda o resgate antecipado serdo
realizados sob a supervisfo do Agente Fiduciario e alcangarfo,, indistintamente, todos
os CRIs, observado que, em caso de amortizagio extraordinaria parcial dos CRIs, a
Secuntlzadora elaborara e d1sp0n1b1112ara ao Acrente F1duc1ar10 ¢ a Cetip uma nova
tabela de pagamentos dos CRIs, recalculando propormonalmente se necessario, o

nlmero ¢ os percentuais de amortizagfo das parcelas futuras, na mesma conformidade

das alteracdes que tiverem sido promovidas no cronograma de amortizagio dos Créditos

Imobiliarios utilizados corto lastro da Emissdo.
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4.10. Na hipétese de, por forga de lei ou regulamento, vir a ser substituida a
periodicidade ou o indice de reajuste dos valores ajustados para o pagamento dos
Créditos Imobiliarios vinculados aos CRIs objeto do presente Termo, passardo esses
CRIs a serem reajustados pela mesma periodicidade e/ou pelos mesmos indices que
vierem a ser adotados para a atualizagio dos Créditos Imobilidrios, a partir da mesma

data em que ocorrer a referida substituicfo.

4.11. Distribuigiio dos CRIs: Considerando que o CRI serd subscrito e integralizado
por um Unico investidor qualificado, em lote Ginico e indivisivel, a Emissora ird requerer
a CVM a dispensa automatica de registro de oferta piblica de distribuicdo do CRI, nos
termos do artigo 5°, inciso 11, da Instru¢go CVM n° 400/2003.

4.11.1 Na hipétese de ratificag@o da dispensa éutomética de registro de oferta publica de
distribuigiio do CRI, de que trata o inciso Il do artigo 5° da Instrugiio CVM n° 400/2003,
eventual negociagio do CRI no mercado secunddrio serd considerada como uma nova
oferta, devendo, portaﬁto, ser submetida & CVM para registro, nos termos do § 2° do
artigo 2° da Instrugdio n° CVM 400/2003.

4.12. Da subscri¢cio dos CRIs - Apds a concessdo tia dispensa automatica de registro
desta Emissiio pela CVM, os CRIs serdo negociados pelo seu valor nominal unitario. A
integralizacio ocorrerd em moeda corrente nacional, por intermédio dos procedimentos
estabelecidos pela Cetip, no mesmo dia da subscri¢@io ou apés, de acordo com o prego
unitario do CRI da data de integralizagdo, que levard em consideragdio a atualizagio
monetaria e os juros remuneratorios incorridos entre a data de emissio ¢ a respectiva

data de integralizag#io, calculados pro rata die.

4.12.1. Preco de Subscri¢iio: O CRI poderd ser subscrito com agio ou desagio sobre o
preco base de subscrigdo. O desagio fica limitado ao valor que serd pago pela aquisigdo

dos Créditos nfio havendo, portanto, nenhum impacto relevante nas demonstragOes

financeiras da Securitizadora. As gventuais taxas de 4gio ou desdgio deverfio ser

odqg que AC;{IS facam jus 4 mesma taxa efetiva de
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4.12.2. Negociaciio secundéria dos CRIs — Os CRIs da presente Emissio poderfio ser

negociados no mercado secundério, sendo que serfio observados os procedimentos
estabelecidos pela Cetip para sua negociagfio e liquidacfio, e os procedimentos da
clausula 4.14.1.

4.13. A formalizagio do Termo de Securitizagfo se efetivard apds o registro deste
Instrumento junto & Instituigdo Custodiante, conforme previsto no artigo 23, paragrafo
tinico, da Lei 10.931/04.

4.14. Das despesas de responsabilidade dos detentores dos CRIs - Caberda aos
Investidores o pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas & custodia e
liquidagdo dos CRIs subscritos, que deverdo ser pagas diretamente pelos Investidores 2
Institnicio Financeira contratada para prestagdio deste servigo; (ii) pagamento dos
impostos que eventualmente venham a incidir sobre a distribuigdo de-seus rendimentos,
conforme a regulamentagfio em vigor € deécrito nos itens abaixo, (iii) nas despesas que

possam vir a incidir decorrentes das clausulas 13 e 14.11.1.

4.14.1. Nos termos da lei atual, como regra geral, os rendimentos auferidos pelos
titulares dos CRIs sdo tributados pelo Irriposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) as
aliquotas de (a) 22,5% (vinte e dois e meio por cento) quando os investimentos forem
realizados com prazo de até 180 (cento e oitenta) dias; e (b) 20% (vinte por cento)
quando os investimentos forem realizados com o prazo de 181 (cento € oitenta € um)
dias até 360 (trezentos ¢ 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. N3o obstante a regra geral do IRRF aqui referida, ha
regras especificas aplicdveis a cada classe de titular dos CRIs, conforme sua
qualificagdo. Em outros termbs, a tributagdo serad diferenciada conforme a classe de
ﬁtlllﬂafrdosr CRIs, cab.ellldon até a isengfio em alguﬁs césos especificados por Lei.
Dependendo da classe de titular dos CRIs, seus rendimentos podéréo também estar
sujeitos & incidéncia da Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social (“PIS”) e a

Contribuiciio para o Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”).
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4,14.2. Os titulares dos CRIs pessoas fisicas terfio seus rendimentos isentos de Imposto
de Renda (IRRF e na declaragdo de ajuste anual). Tal isen¢do ndo se aplica ao ganho de
capital auferido na alienagfio dos CRIs a terceiros, que serd fributado pelo IRRF, de
acordo com as aliquotas constantes do item 4.17.1 acima, de acordo com o tempo de
aplicagfio dos recursos pelo titular dos CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIs a que se

refere este item ndo estdo sujeitos ao PIS e 4 COFINS.

4.14.3. As retengdes do IRRF, do PIS e da COFINS, se devidos, deverfio ser efetuadas

por ocasido do pagamento dos rendimentos € ganhos aos titulares dos CRIs.

4.15. Publicacbes: As publicagdes relacionadas aos atos ou fatos de interesse dos
Investidores serfio efetuadas no jornal “O Dia” em circulagdo no Estado de S&o Paulo ou
no website da empresa (www.bfre.com.br), podendo a Securitizadora, mediante
comunicacdo prévia ao Agente Fiducirio e aos detentores dos CRIs, alterar referido

veiculo, através de aditamento ao presente Termo de Securitizaggo.

CLAUSULA 5 - DA CLASSIFICACAO DE RISCO

5.1. Os CRIs objeto desta Emisséo ndo serfio objeto de analise por Agéncia de Rafing
no momento da emissdo. A qualquer tempo poderd ser requerida pelos Investidores a
classificagiio de risco, que serd contratada as expensas dos Investidores, cujo relatério

sera disponibilizado no website da Securitizadora.

CLAUSULA 6 - DA INSTITUICAO 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 de

Securitizagfo.

6.1.1. O regime fiduciario ingtitiido neste Termo serd efetivado mediante o registro

deste Termo na Instituigio Cust diante das CClIs, nos termos previstos no paragrafo
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6.2. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiduciario vinculados ao presente Termo de
Securitizacfio sio destacados do patrimdnio da Securitizadora e passam a constituir
Patrimdnio Separado do patrimdnio geral da Securitizadora, destinando-se
especificamente a liquidagio dos CRIs e das demais obrigagdes relativas ao regime
fiducidrio instituido, assim permanecendo até que se complete o resgate de todos os
CRIs e a liquidaciio da totalidade dessas obrigac¢des, conforme previsto no Art. 11 da
Lei 9.514/97.

6.3. Os Créditos Imobilidrios sob regime fiducidrio somente responderio pelas
obrigagdes inerentes ao Patrimdnio Separado, bem como pelo pagamento dos custos de

administracfo e obrigagdes tributarias, conforme previsto neste Termo de Securitizaggo.

6.4. Nenhum outro custo de administrac;ﬁo, senfio aqueles listados neste Termo, sera de
responsabilidade do Patrimdnio Separado sem a prévia e expressa autorizacdio do(s)

Investidor(es), na forma prevista neste Termo.

6.5. Na forma do Artigo 11 da Lei n®. 9.514/97, os Créditos Imobilidrios estdo isentos de
qualquer agfio ou execugfio pelos- credores da Securitizadora, exceto pelo(s)
Investidor{es), nfio se prestando a constituicio de Garantias ou de excussdo por outros

credores da Securitizadora, por mais privilegiados que sejam.

CLAUSULA 7 - DA ADMINISTRACAOQ DO PATRIMONIO SEPARADO E DAS
OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

7.1. Incumbe & Securitizadora gerir os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente
Termo por si, por seus prepostos ou por qualquer outra empresa administradora
contratada pela Securitizadora para esse fim, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas

de amortizagfo, juros e demais encargos e acessorios.

7.1.1. A alteragdo, péla Securiti

dora, de qualquer terceiro para a execugdo dos

servicos de administragio dp PAtrimonio Séparado dependerd de prévia e expressa
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7.1.1.1. A Securitizadora deverd manter a disposigio dos Investidores, para consulta, na
sua sede indicada no predmbulo do presente Termo e na sede do Agente Fiduciario, um
exemplar de contrato que eventualmente vier a ser firmado com outra empresa
administradora dos Créditos. Imobilidrios, e de qualquer outro documento relativo a

referida contratagfio.

7.1.2. A contrataciio de qualquer terceiro para a administragiio do Patrimdnio Separado
ndo exime a Securitizadora do encargo da administragfo, que continuard sendo de sua

responsabilidade.

7.2. Obriga-se a Securitizadora a administrar o Patrimdnio Separado mantendo registros
contibeis independentes em relagfo ao patrimdnio geral da securitizadora e elaborar e

publicar anualmente as demonstragfes financeiras do Patriménio Separado.

7.3. Sempre que solicitado pelos Investidores, por escrito e com prazo de antecedéncia
de 20 (vinte) dias uteis, a Securitizadora lhes_daré acesso aos relatorios de gestdo dos
Créditos Imobilidrios abaixo identificados. Os Investidores poderfio solicitar tais
relatorios diretamente ao Agente Fiducidrio, que os receberd mensalmente da

Securitizadora.

7.3.1 Adicionalmente ao relatorio previsto no item 7.3, acima, a Emissora se obriga a
enviar relatérios anuais ao Agente Fiducidrio, até o dia 30 (irinta) de margo de cada ano,
informando os valores oriundos do Contrato de Cessio Fiduciaria depositados em cada
més na Conta Arrecadadora, conforme definida no referido instrumento; bem como

relatorio ratificando a vinculagio dos Créditos Imobilidrios aos CRI, que deverd incluir

incluir: (a) data de emissdo dos CRI; (b) saldo devedor dos CRI; (c) critério de

atualizacio monetaria dos CRI; (d) valor pago aos Titulares dos CRI; (¢) data de
vencimento final dos CRI; (f) valor recebido da Devedora; e (g) saldo devedor dos

Créditos Imobiliarios.
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7.4. A totalidade do patriménio da Securitizadora 'responderé pelos prejuizos que esta
causar por descumprimento de disposi¢fo legal ou regulamentar, por negligéncia ou

administracio temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA 8 — DAS MODIFICACOES

8.1. A Securitizadora promovera alteragdes nos contratos, ¢ conseqiientemente nas
CCI(s) que lastreiam os CRIs, em virtude de (i) transferéncias ou sub-rogagGes, (ii)
renegociagdes, (iii) termos aditivos, (iv) acordos, ou (v) superveniéncia de quaisquer
disposigdes legais com repercussdo direta ou indireta nas disposigOes apliciveis ao
Sistema Financeiro da Habitaciio e/ou Sistema de Financiamento Imobilidrio, devendo

informar tais Modifica¢des ao Agente Fiduciério.

CLAUSULA 9 - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Securitizadora nomeia o Agente Fiduciario definido na clausula 1 deste Termo,

com poderes gerais de representacio da comunh&o dos Investidores.
9.2. O Agente Fiduciario ora nomeado declara expressamente:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdio, com todas as suas
clausulas e condi¢des;

b)  sob as penas da lei, nfio ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungo
que The é atribuida, conforme o Pardgrafo Terceiro do Artigo 66 da Lei n°
6.404/76;

¢) que ¢ representado neste ato na forma de seu Estatuto Social, € que nfio possui
nenhuma incompatibilidade ¢ restric}ﬁes para exercer o cargo, nos termos do artigo
10 da Tnstrugéio CVM 28/83; " N

d) que verificou a regularidade da constituiciio das garantias reais ¢ fidejussorias,

bem como o valor dos bens dados em garantia, observando a manutengéo de sua

suficiéncia e exeqtiibil

CVM 28 de 1983, ¢;

ob termos dos incisos IX do artigo 12 da Instrugio
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€) que tomou todas as cautelas e agiu com elevado padrio de diligéncia para
assegurar que as informagdes prestadas pelo ofertante ao mercado durante a
presente oferta sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, nos termos
do item 15 do Anexo HI da Instrugio CVM 414/04.

9.3. O Agente Fiduciario deverd exercer suas fungdes de acordo com este Termo e com
o Contrato de Prestagfio de Servigos de Agente Fiduciario na 1* Emisséio de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora, firmado em 05/12/2000. Este contrato
encontra-se registrado no 7° Cartério de Registro de Titulos € Documentos desta Capital

de S&o Paulo, microfilmado sobre o n°. 798771 em 30 de Janeiro de 2001.

9.4. O Agente Fiduciario receberd, a titulo de remuneracdo pelo desempenho dos
deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, a

remuneragio estabelecida no contrato acima mencionado, ¢ descrita abaixo:

a) parcela de implantagio de servicos equivalente a uma parcela semestral
antecipada, paga integralmente antes do inicio de implantagdo do servigo
previsto neste Termo;

b)  parcelas semestrais de R$ 4.182,67 (quatro mil, cento ¢ oitenta e dois reais e
sessenta e sete centavos), liquida de impostos conforme item “f” abaixo, paga a
primeira 2 (dois) dias apés a assinatura deste Termo. A data base do valor acima
é o més de fevereiro de 2010. As remuneracdes previstas neste item € no item (a)
acima serfio devidas mesmo apds o vencimento do CRI, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja atuando na cobranga de Créditos Imobilidrios que ainda
possuam parcelas em atraso;

c) as parcelas referidas acima serdo 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;

d) as remuneragdes ndo incluem as despesas com publicacbes, transporte,
alimentagfio, viagens e estadifs| necesséarias ao exercicio da fungdo de Agente
Fiduciario, durante ou ap6g a pmplantago do servigo a serem cobertas pela

Securitizadora, medi to d s rF'Spectivas faturas emitidas diretamente
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em seu nome, ou reembolso. NFo estdo incluidas igualmente despesas com
especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagfo, entre
outros, ou assessoria legal & Securitizadora ou aos Investidores, sendo que tais
despesas com especialistas deverfio ser, antes de incorridas, previamente
aprovadas pela Securitizadora;

e) no caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagSes 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 deverdo ser previamente
aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas pela
Securitizadora. Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRIs
incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depdsitos, custas ¢
taxas judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduci4rio ou decorrente de
agBes contra ele intentadas no exercicio de sua fungfo, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos- financeiros, enquanto representante da comunhdo dos
titulares dos CRIs. As. eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da ‘sucumbéneia em agdes judiciais serfo igualmente suportadas
pelos titulares dos CRIs, bem como a remuneragéo e as despesas reembolsaveis
do Agente Fiducidrio na hipodtese da Securitizadora permanecer ¢m atraso com
relagfio ao pagamento dos CRIs desta por um periodo superior a 60 (sessenta)
dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos titulares dos CRIs para
cobertura do risco da sucumbéncia;

f)  as remuneragdes serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS (imposto sobre
servicos de qualquer natureza), PIS (Contribui¢do ao Programa de Integracdo
Social), COFINS ¢ CSLL (Contribuigfio Social sobre Lucro Liquido) € quaisquer
outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente
Fiduciario, excetuando-se o Imposto de Renda, nas aliquotas vigentes nas datas

de cada pagamento.

9.5. Incumbe ao Agente Fiduciarié dra nomeado, além dos deveres previstos em lei ou

em ato normativo da Comissdo fie Valdres Mobiliarios - CVM, e observado o disposto

nos itens 5.2 ¢ 5.3 do contrato
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a) zelar pela prote¢do dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no
exercicio da fungfio o cuidado e a diligéneia que todo homem ativo e probo
emprega na administragio dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da
Securitizadora na administragdo do Patrimdnio Separado;

b)  adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa
dos interesses dos Investidor(es), bem como a realizagio dos créditos afetados ao
Patrimdnio Separado, caso a Securitizadora ndo o faga;

c) exercer a administragio do Patriménio Separado, conforme estabelecido neste
Termo, na hipotese de: (i) insolvéncia da Securitizadora; (ii) descumprimento pela
Securitizadora de toda e qualquer obrigagdo nfo pecunidria prevista no Termo,
nio sanada em 60 (sessenta) dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado
pelo Agente Fiducidrio, exceto por aquelas obrigagSes para as quais esteja
previsto um prazo especifico no Termo, hipotese em que tal pfazo prevalecers, e;
(iii) o nfio pagamento, pela Securitizadora, das obrigagdes, juros € remuneragéo
dos CRIs, havendo disponibilidade na conta corrente da Emissfio, conforme
previsto no Termo;

d) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizagfio, a liquidacdo do
Patriménio Separado;

¢) convocar assembléia geral dos Investidores para deliberar sobre as normas de
administra¢do ou liquidagio do Patrimdnio Separado no caso de insuficiéncia de
tal patrimdnio;

f)  no caso de rentncia de suas fungBes em virtude da superveniéncia de conflitos de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptidfio, permanecer no exercicio
dessas fungdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apés a data de solicitagdo da
rentincia, devendo, ainda, fornecer & Securitizadora ou a quem esta indicar, em até
30 (trinta) dias da data de sua renfincia, toda a escrituragio, correspondéncia,
registros magnéticos de informagdio e documentos em geral relacionados ao
exercicio de suas fungdes;

o) conservar em boa guarda toda a escrituracdio, correspondéncia, registros
magnéticos de informacfio e documentos em geral relacionados ao exercicio de

suas fungdes, recebidos da Securitizadora;

h)  verificar, no momento de tar 4 funcdo, a veracidade das informacdes contidas

nOS(CRIS e demais documentos entregues

NS
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)

k)

k.1)
k.2)
k.3)

k.4)

)

pela Securitizadora, bem como a regularidade dos registros dos Créditos
Imobilidrios e deste Termo de Securitizagdio, respectivamente, nas instituigdes
competentes, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes ou falhas
de que tenha conhecimento; '

na forma prevista no inciso IX do artigo 12 da Instrugio CVM 28 de 1983,
verificar a regularidade da constitui¢dio das garantias reais e fidejussorias, bem
como o seu valor e exeqiiibilidade da seguinte forma:

acompanhar mensalmente, através de gestdes junto & Securitizadora e do relatorio
que lhe for disponibilizado pela Securitizadora, diretamente ou através de
prepostos que vier a indicar, o andamento do processo de modificagdo dos
Créditos Imobilidrios individualizados no Anexo I conforme previsto neste termo,
sua realizacfio, especialmente quanto ao nivel de inadimpléncia do Devedor, bem
como ¢ andamento detalhado de seu fluxo;

solicitar, quando considerar necessdria, de forma fundamentada, auditoria
extraordinaria na Securitizadora, que ser4 realizada as expensas da Securitizadora;
elaborar anualmente relatério e coloca-lo sempre que solicitado, a disposicéo
do(s) Investidor{es), na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro de 04
(quatro) meses do encerramento do exercicio social, o qual devera conter, no
minimo, as seguintes informacdes:

Créditos Imobilidrios, conforme identificados no presente Termo;

eventuais ModificagGes dos Créditos Imobiliarios; -

cventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobiliarios, devendo, nesta
hipétese, os CRIs vencerem antecipadamente na mesma proporgdo dos Créditos
Imobiliarios, conforme estabelecido no presente Termo;

cumprimento das obriga¢Bes assumidas pela Securitizadora nos termos - deste
Termo e dos CRIs; _

declarar sua aptiddo para continuar exercendo a sua fungfio de Agente Fiduciario;
cientificar os Investidores e no prazo maximo de 30 (irinta) dias, acerca de
eventual inadimplemento de obriga¢des atinentes & presente Securitizagio, por
parte da Securitizadora;

fornecer & SecuritizadoraA8ymo de quitagdo, no prazo de 05 (cinco) dias depois de

satisfeitos os Crédlitos Imobi
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p)

baixa, na Instituigﬁo Custodiante, dos Créditos Imobilidrios, bem como do
desbloqueio das CCls junto & Cetip; .

acompanhar o pagamento, pela Securitizadora, dos CRIs, das despesas e das
comissdes relacionadas a referidos titulos, conforme previsto neste Termo, através
do envio de relatérios mensais pela Securitizadora.

acompanhar e analisar: (i) a indicagfo de prestadores de servigos de andlise
prévia, auditoria e administra¢io dos Créditos Imobilidrios; (ii) a formalizagfo das
cessOes de Créditos Imobilidrios em substituigdo aos atuais, quando for o caso. A
contratagdio de tais prestadores de servigos pela Securitizadora estard sujeita a
anuéncia do Agente Fiduciario. Os Investidores' serfio comunicados da

substitui¢do do prestador de servigos.

9.6, O Agente Fiduciario respondera perante os titulares de CRIs pelos prejuizos que

lhes causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes.

9.7. A Securitizadora fornecerd ao Agente Fiduciario, até o dia 25 (vinte e cinco) de

cada més, os relatérios de gestdo e posi¢do financeira dos Créditos Imobilidrios

vinculados ao presente Termo de Securitizagdo referente ao més imediatamente anterjor.

9.8. O Agente Fiducidrio podera ser substituido em razfio de sua destitui¢o, renlincia,

ou nas hipoteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM, observado o quanto

segue:

a)

b)

em nenhuma hipétese a fungdo de Agente Fiducidrio poderd. ficar vaga por um
periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual deverd ser realizada convocagéo-
de assembléia dos Investidores para a escolha do novo Agente Fiducidrio;

a assembléia dos Investidores, referida na alinea anterior, poder4 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 convocacio da assembléia ndo ocorrer até 20 (vinte) dias antes do termo final
do prazo previsto na alige 7ﬁﬁi_avéima, caberd & Securitizadora convoca-la;

\

hS

D
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d) aos Investidores somente é facultado proceder & substituicio do Agente Fiduciario
.¢ 4 indicagfio. de seu eventual substituto, apds o encerramento do prazo de
distribuigdo pdblica dos CRIs, em assembléia de Investidores, especialmente
convocada para esse fim;

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

f)  a substituigio do Agente Fiducidrio fica sujeita a prévia comunica¢do a CVM,
conforme disposto no art. 4° da Instrugio CVM n°.28/1983;

g) a substituigdo permanente do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento
ao presente Termo, cabendo & Securitizadora providenciar as correspondentes
averbagdes e registros;

h) 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 liquidaggo total dos CRIs;

i) o Agente Fiducidrio nomeado em substituigio ao atual nfio devera receber
remuneracdo superior A constante no contrato anteriormente mencionado, fixada
para o Agente Fiduciario substituido;

i} o Agente Fiduciario substituido deverd comunicar imediatamente a substitui¢io
aos Investidores, mediante publicagio em jornal com circulago na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sgo Paulo, bem come por carta com aviso de recebimento a cada
detentor de CRIs, as expensas da Securitizadora.

9.9. As publicagdes descritas nas alineas “e” e “J” acima serdo efetuadas no jornal O Dia

- SP, podendo a Securitizadora, mediante comunicagdo prévia ao Agente Fiducidrio e

aos detentores dos CRIs, alterar referido veiculo. Tal alteraciio serd objeto de aditamento

ao presente tio logo o Agente Fiduciario ¢ os detentores dos CRIs tenham ciéncia ¢

k)

expressem o seu “de acordo’/de lqual serd o novo veiculo de comunicagéo a ser utilizado

pela Securitizadora.
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9.10. O Agente Fiducidrio devera renunciar as suas fungdes, sob pena de ser destituido
pela Securitizadora ou pela assembléia de Investidores, na hipotese da superveniéncia

de conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptido de suas funges.

9.11. O Agente Fiducidrio eleito em substitui¢io, nos termos desta cldusula, assumird
integralmente os deveres, atribuigdes e responsabilidades constantes da legislagio

aplicével e deste Termo de Securitizaggo.
9.12. O Agente Fiducidrio poderd ser destituido pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos
Investidores, por deliberagio em assembléia 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 INSTITUICAO CUSTODIANTE

10.1. Compete & Institui¢do Custodiante, de acordo com o Contrato de Prestagio de

Servigos de Registro ¢ Custddia firmado com a Securitizadora:

(i) verificar a regularidade da emissdio das CCls, analisando as Escrituras de Emissdo;

(ii) manter sob sua custédia os instrumentos particulares e/ou as escrituras publicas de
emissdo das CCls, durante todo o periodo do contrato, se for o caso;

(iii) manter o Termo de Securitizagdo emitido pela Securitizadora sob sua custédia
durante todo o periodo do contrato;

(iv) realizar o registro das CCIs junto a Cetip;

(v) enviar Declaragio 4 Securitizadora atestando que o Termo de Securitizacfo e as
CCIs encontram-se devidamente registradas e custodiadas nos termos da Lei
10.931/2004 ¢ Instrugiio CVM 414/2004 é legisla¢des relacionadas;

{(vi) encaminhar no prazo maximo de 90 (noventa) dias do término de cada exercicio
social, declaragfo ao .Agente Fiducidrio desta Emissfo para fins de elaboragéo do
relatdrio anual, atestando que mantém sob sua custddia os instrumentos
particulares e/ou as escrituras pulblicas de emissdio das CCls assim como as
respectivas matriculas nas quais tenham sido averbadas, e que mantém o Termo de

Securitizagfio emitido pela Securitizadora sob sua custodia.
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10.2. As CCIs serdo custodiadas pela Instituige"lo Custodiante, nos termos da Lei

10.931/2004, seguindo o seguinte roteiro:

(1) ¢ firmado o Contrato de Custddia e Registro das CCls entre a Securitizadora com
a Institui¢fio Custodiante;

(ii} o Cedente emitird as Escrituras de Emissgo de Cédulas de Crédito Imobiliario e as
entregara a Instituigdo Custodiante;

(iii} a Institui¢do Custodiante verificara a regularidade da emissdo das CCls e aslevaa
registro na Cetip;

(iv) uma vez registradas escrituralmente- as CCIs na Cetip, o Cedente solicita a
transferéncia das CCls para a Securitizadora;

(v) uma vez comprovada pela Securitizadora a liquidagdo do Crédito Imobiliario, a
CCI ¢ retirada pela Instituigio Custodiante do sistema da Cetip, mediante emissio
de Termo de Quitagfo, emitido pela Securitizadora, acompanhado pelo documento
de identificagdo do credor da CCI, emitido pela Cetip e pela declaracdo do

Custodiante, ratificando as informagdes da Cetip;

CLAUSULA 11 - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

11.1. Os Investidores poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em assembléia especial a fim

de deliberar sobre a matéria de interesse comum. |

11.2. A assembléia dos Investidores podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela
Securitizadora, por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos

CRIs, bem como pela CVM, sem prejuizo ao disposto no item 9.8.b acima.

11.3. Aplicar-se-4 & assembléia dos Investidores, no que couber, o disposto na Lei 6.404,

de 15 de dezembro de 1976, sobre a assembléia geral de debenturistas.

11.4. A assembléia se instalarq, em primeira convocagfio, com a presenca de

Investidores que represente fnimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos CRIs

subscritos pelos Invesfidoyes sunda convocagfo, com qualquer niimero de
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presentes, somente sendo vilidas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta desse

capital.

11.4.1. Sem prejuizo ao disposto no item 11.4, a deliberagéio referente ao desdobramento
dos CRIs de que trata o item 13.1 abaixo, serd tomada pela maioria simples dos
detentores dos CRIs em circulagdo, conforme disposto no art. 16 da Instrugio CVM n°®
414/2004.

11.5. O Agente Fiducidrio deverd comparecer & assembléia e prestar aos Investidores as

informacGes que lhe forem solicitadas.

CLAUSULA 12 — DA ASSUNCAO DA ADMINISTRACAO E DA LIQUIDACAO
DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Na hip6tese de insolvéncia da Securitizadora, ou nfo cumprimento das obrigacOes
assumidas pela Securitizadora decorrentes do presente Termo de Securitizacdo, bem
como na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos no item 12.2 abaixo, o Agente
Fiduciario assumira imediatamente a administragdo do Patriménio Separado, e nos 05
(cinco) dias subsegiientes convocard Assembléia Geral dos Investidores a fim de
deliberar pela liguidagio do Patrimdnio Separado ou pela continuidade de sua gestdo
pelo Agente Fiduciario, cuja remunera¢io serd oportunamente fixada, observadas as

disposigdes constantes no Contrato de Agente Fiduciério.

12.2 A critério da Assembléia dos titulares dos CRIs, conforme previsto no item 12.1
acima, a ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a assungdo da

administragdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciério:

a) mudanga no estado econdmico-financeiro da Securitizadora que

represente uma deteriorago significativa do seu estado econdmico-financeiro;

b) pedido, por parte da Securitizadora, de qualquer plano de recuperagio

judicial ou extrajudicyal qualquer credor ou classe de credores,

independentemente de fer 'Mda ou obtida homologagdo judicial do
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referido plano; ou requerimento, pela Securitizadora de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagio ou de sua

concessio pelo juiz competente;

c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Securitizadora e

ndo devidamente elidido pela Securitizadora no prazo legal;

d) decretagfio de faléncia ou apresenta¢fio de pedido de autofaléncia pela
Securitizadora;
e) nfo pagamento, pela Securitizadora, das obrigagBes pecuntarias devidas a

qualquer dos Investidores dos CRI, nas datas previstas neste Termo, desde que

esta tenha recebido os Créditos Imobilidrios nos seus respectivos vencimentos;

) falta de cumprimento, pela Securitizadora, de qualquer obrigagdo ndo

pecuniaria prevista neste Termo.

CLAUSULA 13 - DO DESDOBRAMENTO DOS CRIs

13.1. Nos termos do art. 16 da Instru¢io CVM n°. 414/2004, podera a Securitizadora,
apos decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuigdo, propor o
desdobramento dos CRIs, de maneira que seu valor nominal unitério passe a ser inferior

a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), desde que atendidas as seguintes condigdes:

(i) que a Securitizadora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente
regularizado na CVM;

(ii) que ndo tenha ocorrido o inadimplemento financeiro perante os Investidores;

(ii) que o desdobramento seja aprovado em Assembléia Geral por maioria simples dos
detentores dos CRIs em circulagfio. Para efeito, conforme disposto no §1° do
referido artigo, sfo considerados CRIs em circulacdio todos aqueles subscritos,
excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela propria Securitizadora € os de

titularidade de empresag por ela controlada;
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(iv) que a presente Emissdo seja objeto de atualizag@io do relatério de classificagdo de
risco pela Agéncia de Rating, a cada periodo de 3 (trés) meses, caso ocorra o
desdobramento, e;

(v) que na forma do §2° do art. 16 da Instrugio 414/04 e do inciso I do §1° do art. 5°,
sejam arquivadas na CVM as demonstragles financeiras do Devedor e
coobrigados, caso estes ainda sejam responsaveis por mais de 20% (vinte por

cento) dos Créditos Imobiliarios.

CLAUSULA 14 - DAS DECLARACOES DA SECURITIZADORA

14.1. Para fins do disposto nos itens 9 € 12 do Anexo III a Instrugiio CVM n° 414/2004,

a Emissora declaram que:

a) a custédia da CCI, envolvendo a guarda e conservaciio de via original da
Escritura de Emissfo e de copia simples dos documentos que ddo origem
aos Créditos Imobiliarios, serd realizada pela Institui¢io Custodiante;

b) a guarda e conservagdo dos documentos em vias originais que déo origem
aos Créditos Imobiliarios serdo de responsabilidade da Emissora; e

¢) a arrecadacfo, o controle ¢ a cobranca dos Créditos Imobiliarios sio
atividades que serfo realizadas pela Emissora, ou por terceiros por ela |
contratados, cabendo-lhes: (i} o controle da evolugio do saldo devedor dos
Créditos Imobilidrios; (ii) a apuracgfo e informagfo & Devedora ¢ ao Agente
Fiduciario dos valores devidos pelo Devedor; (iii) o controle e a guarda
dos recursos que transitarfo pela Conta de Emissfio; e (iv) a emisséo,
quando cumpridas as condig¢des estabelecidas, mediante anuéncia expressa

do Agente Fiduciario, dos respectivos termos de liberagdo de garantias.

14.1.1. Quanto aos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRIs emitidos: (i) a
Securitizadora se responsabiliza pela existéneia dos Créditos Imobilidrios, nos exatos
valores e nas condi¢des enunciadas no Contrato de Cessfio desses créditos, firmado com

o Cedente; (i) os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e desembaragados de

quaisquer Onus gravames

u restricbes de qualquer natureza, nfio tendo ocorrido

qualquer fato impeditiyo/fa sya. L}*3‘50; (ii) observidas as disposigdes do Contrato de
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Cessio, a Emissora passou a ser legitima credora da Devedora; e (iv) o Contrato de

Cessio consubstancia-se em relagio contratual regularmente constituida, vélida e eficaz,
tudo acima indicado nos exatos termos e condigles asseguradas pela Cedente a

Emissora no Contrato de Cessio desses créditos.

14.2. A Securitizadora declara, sob as penas da lei, que verificou e atesta a legalidade e
auséncia de vicios da presente operagdo de Securitizagio, além da veracidade,
consisténcia, corregdo, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo
de Securitiza¢do e aquelas fornecidas ao mercado por ocasifio de registro durante a

distribuigio, nos termos do artigo 56 da Instrugio CVM 400/03.

14.3. O Agente Fiduciario presta declaragfo nos termos do item 15 do Anexo III da
Instrugfio CVM 414/04 quanto 2 legalidade e auséncia de vicios da presente operagfio de
securitizagdo, além da veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes

prestadas neste Termo de Securitizag#o.

CLAUSULA 15 - FATORES DE RISCO

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, regulamentacdes especificas, entre outros, que se relacionam a Securitizadora,
ao Devedor, aos Imdveis ¢ ao proprio CRIL. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informacges que estdo descritas neste Termo antes de tomar

uma decisdo de investimento.
15.1. Fatores Relatives ao Ambiente Macroeconémico

a. Inflacio

No passado, o Brasil apresentou fndices extremamente elevados de inflagdo e varios

momentos de instabilidade no processo de controle inflaciondrio. As medidas

governamentais promovidas para combater a inflagiio geraram efeitos adversos sobre a

economia do pais, quefenvolv controle de saldrios e pregos, desvalorizagdo da
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moeda, limites de importagdes, alteragdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da

economia, entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagfo (Real} que teve sucesso na reducio
da inflagdo. Desde entdio, no entanto, por diversas razdes, (crises nos mercados
financeiros internacionais, mudangas da politica cambial, eleicSes presidenciais, efc.)
ocorreram novos “repiques” inflacionarios. Por exemplo, a inflagio apurada pela
variagdo do IGP-M nos dltimos anos vem apresentando oscilages em 2007 ficou
7,75%, em 2008 subiu para 9,81%, j4 em 2009 acumulou indice negativo de -1,71%. A
elevagdo da inflagdo poderd reduzir a taxa de crescimento da economia, causando,
inclusive, recessio no pafs, ocasionando desemprego e eventualmente elevando a taxa

de inadimpiéncia.

b. Politica Monetaria

O Governo Federal influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez que
estas se constituem um dos principais instrumentos de politica monetaria utilizado.
Historicamente, esta politica tem sido instavel, havendo grande variagfio nas taxas
praticadas. A politica monetaria brasileira possui ‘como fungfio regular a oferta de
moeda no pais e muitas vezes ¢ influenciada por fatores externos ao controle do
Governo Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as
politicas monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos.

Em caso de elevagfio acentuada das taxas de juros, a economia poderd entrar em
recessdo, uma vez que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva,
0s investimentos se retraem e assim, via de regra, eleva o desemprego e aumenta os

indices de inadimpléncia.

c. Ambiente Macroecondmico Internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no

mercado é influenciado pela percepgfio de risco do Brasil e de outras economias

emergentes, ¢ a deterioragde, dessa percepgdio poderd ter um efeito negativo na

economia nacional. Acontetiment VErsos na ecimomla ¢ as condi¢Bes de mercado

\
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em outros paises emergentes, especialmente da América Latina, poderfio influenciar o

I BRAZILIAN

mercado em relagdio aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as
condigdes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condigbes
econdmicas brasileiras, as reagdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos e valores

mobilidrios de emissores brastleiros.

Além disso, em resultado da globalizagdo, nfo apenas problemas com paises
emergentes afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais como também a
economia de paises desenvolvidos como os EUA interferem consideravelmente o

mercado brasileiro.

Assim, em conseqiiéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados
emergentes em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos EUA em
2008), os investidores estdo mais cautelosos e prudentes em examinar seus
investimentos e causam uma retragfo dos investimentos. Essas crises podem produzir
uma evasdo de délares norte-americanos do Brasil, fazendo com que as companhias
brasileiras enfrentassem custos mais altos para captacdo de recursos, tanto
nacionalmente como no exterior, impedindo o acesso ao mercado de capitais
internacional. Desta forma, ¢ importante ressaltar que eventuais crises nos mercados
internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionarem uma

redugdo ou falta de liquidez para os CRIs da presente Emissfo.

15.2. Fator Relativo ao Setor de Securitizacio Imobiliaria e a Securitizadora

a. Recente Desenvolvimento da Securitizacio Imobiliaria

A securitiza¢fio de créditos imobilidrios é uma operagfio recente no Brasil. A Lei n°
0.514, que criou os CRlIs, foi editada em 1997; no entanto, s6 houve um volume maior
de emissdes de CRI nos ultimos 3 anos.” Além disso, a securitizagfo é uma operagdo
mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, j4 que envolve estruturas

juridicas de segregacfio dgs\riscos dos Originadores e da Emissora.
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b. Credores Privilegiados (MP 2.158-35)
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A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece
que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagcdo aos débitos de
natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos.” Em seu paragrafo tnico, prevé que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto

de separacdo ou afetacdo”.

Apesar de a Securitizadora ter instituido regime fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios, por meio do Termo de Securitizagfio, e ter por proposito especifico a
emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, caso prevaleca o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza . fiscal,
previdencidria ou trabalhista que a Securitizadora, eventualmente venha a ter, poderdo
concorrer com os titulares dos CRIs sobre o produto de realizagio dos Créditos
Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipétese, pode ser que Créditos Imobilidrios
ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRIs apds o pagamento das

obrigacdes da Securitizadora, com relag@o as despesas envolvidas na Emiss#o.
15.3. Fatores Relativos aos Créditos Imobilidrios

a. Pacamento Antecipado dos Créditos Imobiliarios pelo Devedor

Conforme estabelecido na CCB, o Devedor tem a possibilidade de efetuar o pagamento
antecipado dos Créditos Imobilidrios. Este evento podera afetar, total ou parcialmente,
os cronogramas de remuneragdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRls, bem como a

rentabilidade esperada do papel.

b. Risco do resgate aptecipado do CRI
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Caso ocorra qualquer um dos eventos que provoque o seu vencimento antecipado dos

Créditos Imobiliarios, a Securitizadora promoverd o resgate antecipado do CRI,
conforme a disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os I[nvestidores poderdo
sofrer perdas financeiras no que tange a nfo realizagfio do investimento realizado
(retorno do investimento), bem como os Investidores poderfio incorrer numa dificuldade

de re-investimento dos recursos & mesma taxa estabelecida como remuneragio do CRI.

C. Risco de Inadimpléncia do Devedor

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRIs depende do
pagamento pele Devedor dos Créditos Imobiliarios representado pela CCIL. Os Créditos
Imobilidrios representa o crédito detidos pela Emissora contra o Devedor,
correspondente ao saldo da CCB, que compreendem atualizacio monetéria, juros e
outras eventuais taxas de remuneracdo, penalidades ¢ demais encargos contratuais ou
legais, bem como, os respectivos acessorios. O Patrimdnio Separado constituido em
favor dos titulares dos CRIs, nfo conta com qualquer garantia ou coobrigagfo da
Emissora. Assim, o recebimento integral e 'tempestivo pelos titulares dos CRIs dos
montantes devidos, conforme previsto neste Termo de Securitizagfo, depende do
recebimento das quantias devidas pelos Créditos Imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRIs. A ocorréncia de eventos que afetem a
situagio econdmico-financeira do Devedor podera afetar negativamente a capacidade do
Patrimdnio Separado de honrar suas obrigaces no que tange ao pagamento dos CRIs

pela Emissora.

g Risco de insuficiéncia de recursos para pagamento dos CRIs. em funcio da

Cessio Fiduciaria dos Créditos

Caso o Devedor n#o honre o pagamento dos Créditos Imobilidrios ¢ as rendas advindas
da Cessdo Fiduciaria de Créditos sejam insuficientes para o pagamento dos CRIs, em
virtude do nivel de inadimpléncia dos devedores dos Recebiveis, pode ndo haver
recursos financeiros suficientes para pagamento dos CRIs e ainda caso o Devedor néo
‘aporte outros recursos para o pagamgnto dos, Créditos Imobilidrios, € nesta hipotese tais

valores nfio pagos serdio absorvi
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g Risco dos créditos cedidos fiduciariamente

A Securitizadora n3io auditou os contratos que originaram os créditos cedidos
fiduciariamente, assim, caso estes créditos ndo venham a ser recebidos poderd afetar
negativamente as garantias da operagfo.

15.4. Fatores relativos 4 Emissio de CRI

a. Alteracdes da Legislacfo Tributaria

O Governo Federal com freqiiéncia altera a legislagfio tributéria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo,. pessoas fisicas possuem iseng¢fio no pagamento
de imposto de renda sobre rendimentos de CRIs. Altera¢es futuras na legislagio
tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs para os investidores.

Atualmente, os rendimentos auferidos por titulares de CRIs estfio isentos de IRF e de
declaracdo de agjuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributério tem o
intuito de fomentar ¢ mercado de CRIs e pode ser alterado ao longo do tempo.
Eventuais alteragdes na legislacfio tributaria, eliminando tal  isencfio, criando ou
elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRIs, ou ainda a criacfio de
novos tributos aplicdveis aos CRIs poderfio afetar negativamente o rendimento liquido

dos CRIs esperado pelos Investidores.

Ademais, existe. divergéncia sobre a tributacdo aplicavel aos ganhos obtidos pelos
titulares dos CRIs em caso de alienagdo, havendo certas correntes que defendem a
tributagdo segundo a escala decrescente aplicavel aos investimentos de renda fixa, e
outras que defendem a aphcag:ao da ahquota de 15%, conforme detalhado na segio
-4 14.1. De qualquer forma dependendo da interpretacdo que se firmar com relag:ao ao
assunto, o titular do CRI podera sofrer uma tributacfio maior ou menor em eventuais

ganhos que obtenha na alienagéo de seus CRIs.

b. Baixa Liquidez dos@hlsq@ Merc_ado Secundario
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Em funcfio de sua natureza, os CRIs distribuidos no mercado de capitais sfo valores

mobilidrios pouco homogéneos. Possuem alto valor nominal e longos prazos de
vencimento, sofrendo a concorréncia dos titulos publicos e privados de curto prazo.
Assim, os CRIs possuem liquidez relativamente baixa no mercado de capitais brasileiro.
Se o investidor, antes da data de vencimento, tiver a intencfio de vendé-los, podera
encontrar dificuldades em encontrar compradores, ou o prego de compra oferecido

poderad ser inferior ao saldo do valor nominal.

C. Risco da nfo Divulgacio dos Demonstrativos Financeiros da Cedente e do

Devedor

A Emissdo foi estruturada utilizando-se a faculdade prevista no inciso II do paragrafo 4°
do artigo 5° da Instru¢do CVM n° 414/2004, Desta forma, permite-se a Securitizadora a
ndo apresentagio das Demonstragdes Financeiras da Cedente. Entretanto, a nfo
divulgagdo das informag¢fes financeiras, bem como a apresentagio de parccer de
auditores independentes constitui um risco aos investidores, uma vez que estes nfio

saberfio a situacio patrimonial e financeira concreta da Cedente € do Devedor.

15.5. Quitros Riscos

Os fatores de risco descritos nesta Clausula 15 ndo sfo exaustivos. Assim, pode haver
outros riscos associados ao investimento nos CRI. Por se tratar de oferta destinada
exclusivamente a Investidorés Qualificados, a auditoria legal abrangeu, exclusivamente,
a CCB, nfo tendo sido realizada, além da verificacdo da correta representacdo e dos
poderes dos signatarios, qualquer outra verifica¢fio ou andlise de crédito. Dessa forma,
os Investidores Qualificados devem fazer sua propria andlise de investimento e dos

riscos associados ao investimento nos CRI.

Pagina 38 de 45

*,
X e
ene s

B/ Paulista, 1728 - 75 andar| 01310919 | Sdo Paulo | SP| Tel.:55 11 4081.477 | wwiw.braziliansecurities.com br




SECURITIESS>

Firance & Real Estate

l BRAZILIAN

CLAUSULA 16 — DAS DISPOSICOES GERAIS

16.1. Este Termo de Securitizagfo de Créditos ¢ celebrado em conformidade com as
disposigdes da Lei n°. 9.514 de 20 de novembro de 1997, Lei 10.931 de 02 de agosto de
2.004 ¢ da Instrucdio CVM n°. 414, de 30 de dezembro de 2.004.

16.2. A Securitizadora e o Agente Fiduciario obrigam-se ainda, mutuamente, a cumprir
integral e fielmente as condigdes previstas neste Termo de Securitizagdio de Créditos, de

modo a assegurar o estrito cumprimento de todas as suas cldusulas e condiges.

16.3. A Securitizadora se compromete a encaminhar para Agéncia de Rating, se houver,
e ao Agente Fiduciario, trimestralmente, declaragdo constatando a existéncia ou ndo de
decisdes judiciais transitadas em julgado referentes a questSes fiscais, previdencidrias
ou trabalhistas e/ou quaisquer outras decisdes, ainda que sujeitas a recurso, que possam
prejudicar a capacidade da Securitizadora de honrar suas obrigagdes, bem como cdpia

de referidas decisdes, se for o caso.

16.4. Poderd a Securitizadora ¢ o Agente Fiduciario, a qualquer momento, celebrar
aditivos ao presente Termo, em decorréncia de (i) exigéncias formuladas pela Comisséo
de Valores Mobiliarios — CVM; (ii) quando verificado erro de digitagfio ou (iil)
modificagles - que nfo representem prejuizo aos Investidores, independente da

aprovagdo dos Titulares de CRI em Assembléia Geral.

16.5. 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, regulamenta¢des especificas, entre outros, que se relacionam 4 Securitizadora,
aos Originadores e seus Empreendimentos Imobilirios, aos Devedores dos Créditos

Imobilidrios que lastreiam esta Emissfio e aos proprios CRIs. O potencial investidor

deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas no Prospecto da

Oferta e neste Termo, antes defymar uma decisdo de investimento.
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16.6. Todas as notificagBes, avisos ou comunicagdes exigidos neste Termo, ou dele

decorrentes, serfio feitas através de carta protocolada ou carta registrada, requerendo-se
devolugdo do recibo (ou equivalente), ou através da via cartoraria ou judiciaria.
Qualquer notificagio, aviso ou comunicagfio entregue, pbr qualquer outra via que néo a
cartordria ou a judicidria, sera considerado recebido (a) 10 (dez) dias apds o seu
despacho, no caso de carta registrada; e/ou (b) em caso de carta protocolada diretamente
junto ao notificado, a data de recebimento com a assinatura no protocolo. As
notificagdes, avisos ou comunicagdes a que se refere esta clausula, serdo enviados as
partes nos enderecos indicados neste instrumento ou nos enderegcos que quaisquer das
partes indicarem por escrito as demats, devendo sempre ser enviadas com copia a

Agéncia de Rating, se houver.

16.7. A nulidade, invalidade ou ineficdcia de qualquer avenga contida neste Termo ndo
prejudicard a validade e eficacia das demais, que serfo integralmente cumpridas,
obrigando-se as partes a envidar seus melhores esforcos de modo a acordar-se
validamente para obter os mesmos efeitos da avenca qﬁe tiver sido anulada, invalidada

ou declarada ineficaz.

16.8. O presente Termo de Securitizagfio de Créditos € celebrado em caréter irrevogével
e irretratdvel, obrigando as partes contratantes e seus sucessores a qualquer titulo a

cumpri-fo em todos os seus termos.

16.9. Para fins de execugdo dos créditos constituidos pelo presente Termo e pelos CRIs,
bem como das obrigagdes dele oriundas, ¢ de scus anexos, considera-se este
instrumento titulo executivo extrajudicial de acordo com o artigo 585 do Codigo de

Processo Civil Brasileiro.
16.10. Fica desde logo eleito o Foro da Comarca de Sio Paulo, Estado de S&o Paulo,

para dirimir quaisquer dividas ou controvérsias oriundas deste Termo, com a exclusio

de qualquer outro por mais privilegiado que seja.
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E por estarem justos e contratados, assinam o presente em 3 (trés) vias de igual teor e

forma ¢ para um s6 efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas, que também a

assinam. _
S&o Paulo, 20 de abril de 2010. ‘ "

Ve Z D=

i
i

BRAZILIAN SECURI TIS ¢ OMP DE)SECURITIZACAO

Femando P. O
5w pireto?

RG: 27.224.097-7—
CPF: 305.540.188-37

TESTEM[(F\NHAS :

I\

D R R ] | R T T R PP PR P PP T RS TP T T

o Ponczyk

717.009-X
15.991.438-63 ' Monica Miuki Fujii
Daniel Ponczyk - RG: 16.119.511-8
RG: 22.717.009-X CPF: 075.457 968-96

CPF: 345,991.438-63
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ANEXO I - IDENTIFICACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

[ CEDULA DE CREDITO MOBILIARIO [ DATA DE EWISSAO: 16/0472010 I
[[SERE DS NGWERO ] 0001 [ TIPODE CCi INTEGRAL |
1. EMISSORA '

RAZAD SOCIAL: BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CNPJ/IMF: 03.767.538/0001-14

ENDEREGCO: Avenida Paulista, n° 1.728

COMPLEMENTO 7° andar CIDADE | S50 Paulo l UF I SP

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS SA, companhia fechada, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, CEP 22631-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91.

3.DEVEDORA

SCOPEL DESENVOLVIMENTO URBANQ S.A., companhia fechada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua
Estados Unidos, n® 2.134, Cerqueira César, CEP 01427-002, inscrita no GNPJ/MF sob o n? 07.339.221/0001 -38.

4. TITULO

Cédula de Crédito Bancario n® 0003 emitida pela Devedora nesta data em favor da Gedente ("CCB"), por meio da qual a Cedante
concedeu o Financiamento Imobiliario & Bevedora para aplicagZo no desenvolvimento de quaisquer dos Empreendimentos listados no
anexo | 4 CCB. -

5.VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: R$ 16.802.196,32 (dezesseis milhdes, oitocentos e dois mil, cento e noventa e seis reais e
trinta e deis centavos), na Data de Emissao.

6.IDENTIFICAGAO DOS EMPREENDIMENTOS: Aqueles listados no anexo | 4 CCB.

7.CONDICOES DE EMISSAQ

71, PRAZOTOTAL 96 meses

7.2, VALOR DE PRINCIPAL R$ 16.802.196,32

7.3 ATUALIZACAO MONETARIA IGP-M/FGY, na hipdtese de sua extingso ou substituicio, sera aplicado automaticamente o

indice que, por disposigao legal ou regulamentar, vier a substitui-lo. Na falta de disposigzo
legal au regulamentar, utilizar-se-a o IPCA/IBGE, ou indice que vier a substitui-o.
74.  DATADE INICIAL 16/05/2010

7.5. . DATADE VENCIMENTO FINAL | 16/04/2018

-16.  ENCARGOS MORATORIOS: a) Multa: 2% (dois por cento} sobre o valor em afraso; b) Juros Moratorios: 1% {um por
cento) ao més, ou fragdo, incidente sobre ¢ valor em atraso, além de atualizagio
monetéria; &

c) Reembolso de quaisquer despesas incorridas pefo Credor efou pelo Financiador na
cobranga do crédito.

7.8. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO | Mensal

- 8.GARANTIAS: Cessgo Fiduciaria de Recebiveis
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ANEXO II - FLUXO FINANCEIRO PROGRAMADO DATA BASE: 20/04/2010

) 20/4/2010 _} 16.802.196,32 - - - 0,0000%
1 20/5/2010 | 16.802.196,32 537.334.23 | 15943256 696.766,80 3,1980%
2 20/6/2010 | 16.264.862,08 52496468 | 154.33390| 679.208,50 3,2276%
3 20/7/2010 1 15.739.897,39 43552296 | 148.35262 | 564.87559 2,7670%
4 20/8/2010 | 15.304.374,43 36395332 | 145220031 509.173,37 2,3781%
5 20/9/2010 | 14.940.421,10 349.187,52 [ 14176656 |  490.954,08 2.3372%
6 20/10/2010 | 14.591.233,58 331.96515 | 13645319 | 470.418,35 2,2751%
7 201172010 [ 14.259.268,43 327.70650 | 13530324  463.009.75 2,2982%
8 201122010 | 13.931.561,92 467933301 132.19370] 600.127,01 3,3588%
9 20172011 | 13.463.628,82 354.699.29 | 127.75358 | 48245288 2,6345%
10 20/2/2011_{ 13.108.929,32 31381465 | 124.387.91] 43820257 2,3939%
11 201312011 | 12.795.114,86 215.367.37 ;12141049 | 33677756  1,.6832%
12 20/4/2011 | 12.579.747,29 20102436 | 11936661 32039098 |  1,5980%
13 201612011} 12.378.722.93 196.561,74 | 11745913 |  314.020,88 1,5879%
14 2006/2011 | 12.182.161,19 208.838,78 | 115.59400{ 32443279 1,7143%
15 207/2011 | 11.973.322,40 17034445 | 11361237 ] 283.956,83 1,4227%
16 20/8/2011 1 11.802.977,94 16144113 | 111.996,01 . 27343715 1,3678%
17 20972011 | 11.841.536,81 156.171,21 11046413 | 266.635,35 1,3415%
18 20/10/2011 | 11.485.365,59 161.951,16 | 108.98225 | 270.13342 1.4031%
19 201172011 1 11.324.214,43 140.001,26 | 10745312 | 247.454.39 1,2363%
20 201272011 1 11.184.213,17 19565069 106124681 261.775,38 1,3917%
21 20172012 | 11.028.56247 ] - 145411594 10464774 | 250.059,34 1,3185%
22 201212012 | 10.883.150,88 12538478 | 103.267.96| 228.652,75 1,1521%
23 20732012} 10.757.766,09 12043319 10207821 | 22251141 1,1195%
24 201472012 | 10.637.332,90 11395774 | 10093544 §  214.893,30 I 0713%
25 20/5/2012 | 10.523.375,18 116.525,33 90.854.12 |  216.379.46 1,1073%
26 20/6/2012 | 10.406.849,82 115.744,98 08.748,44 |  214.493,43 1,1122%
27 20712012 | 10.291.104,84 131.592,35 97.650,16 |  229.242,52 1,2787%
28 - 2048/2012 10.159.512;48 118.205,92 9.6.401,51 214.6.07,44 7 1,1635%
29 20/9/2012 _} 10.041.306,55 119.049,73 95.279.87 |  214.329.61 1,1856%
30 2010/2012 | 9.922.256,82 121.498,03 94.150.24 1  215.648,28 1,2245%
] 201172012 | 9.800.758,7¢ 121.656,81 92997371 214.654,19 1,2413%
32 2011272012 | 9.679.101,97 131.529,31 9184299 223.372,31 1,3589%
33 20/1/2013 3.547.572,65 125951571 8059493 | 216.54652 1,3192%
34 20£212013 9.421.621,07 1182'{ G/r\'/ 89.399.81 | 207.735.37 1,2560%
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35 203/2013 9.303.285,51 117.965,66 88.276,94 | 206.24281 1,2680%
36 20/4/2013 9.185.319.85 111.206.66 8715750 |  188.364.27 1,2107%
37 20/5/2013 9.074.113,19 108.814,91 86.10238]  195.917,30 1,2102%
38 20/6/2013 8.964.298,27 105.868.36 85.060,37 |  190.928,73 1,1810%
39 201712013 8.858.429.91 122.290,62 84.055,80 |  206.346.43 1,3805%
40 20/8/2013 8.736.139,28 110.363,64 8289541 193.259,06 1,2633%
41 20/9/2013 8.625.775,63 112.756,13 81.848,12 | 194.604,34 1,3072%
42 2010/2013 | 8.513.019,49 113.001,82 80.778.27 {  193.780,10 1,3274%
43 20112013 8.400.017.67 115.407 84 79.706,02|  195.113,87 1,3730%
44 2011272013 | 8.284.609,83 121.924.60 78.610,94 | 200.535,55 14717%
45 20172014 8.162.685,23 118.326,28 7745402  195.780,31 1,4496%
46 201212014 §.044.358,94 120.769.96 7633125 |  197.101,22 1,5013%
47 201312014 7.923.588,98 126.349,54 7518529 | 201.534,85 1,5046%
48 20/4/2014 71.797.239.43 124.521,91 73986391 198.508,30 1,5970%
49 20/5/2014 7.672.717 52 127.014,18 7280482 | 199.818,99 1,6554%
50 20/6/2014 | 7.545703,35 127.529.93 7158961 199.129,55 1,6901%
31 201712014 7.418173,42 145.640,99 7038951 | 216.030,51 1,9633%
52 20/8/2014 7.272.532,42 128.723,82 69.007,56 | 197.731,38 1,7700%
53 20182014 7.143.808,60 127.116,93 67.786,12 | 194.903,05 1,7794%
54 2010/2014 | 7.016.691,67 127 507,32 66.579.93 |  194.087,26 1,8172%
65 2011172014 | 6.880.184,35 128.448,84 65.370,04 | 193.818,89 1,8645%
56 2012/2014 § 6.760.735,50 127.865,79 64.151,211 1920171 1.8913%
57 20172015 6.632.869,71 128.19347 6293792 191.131,40 1.9327%
58 20212015 6.504.676,24 130.607,39 61.721,52 | 192.328,92 2,0079%
59 201312015 6.374.068,85 | 136.398,89 60482211 196.880,92 2,1389%
60 20/4/2015 6.237.670,15 - 127.042,62 59.187.96 |  186.230,59 2,0367%
61 20/5/2015 6.110.627,52 129.392,53 5798247 | 187.375,02 21175%
62 201612015 5.981.234,98 132.029,78 5675470  188.784.48 2.2074%
63 200712015 5.849.205,20 134.426,43 . 55.501,89 | - 189.928,33 2,2982%
64 201812015 §.714.778,77 136.846,03 4226358 191.072.44 2,3346%
65 201312015 5.577.932.67 139.292,13 £2.927.84 | 192.219,98 2,4972%
66 20M0/2015 | 5.438.640,54 141.763,60 5160613 { - 193.369,74 2,6086%
67 20112015 | 5.296.876,94 144.255,14 50.260,96 | 194.516,11 2,7234%
| 63 20122015 | 5.152.621,79 145.891,33 48.892,16 194.783,49 2,8314%
69 20112016 5.006.730,46 148.419,51 47.507.82 | 185.927,35 2,9644%
70 20272016 | 4.858.310,94 150.972,01 46099501  197.071,52 3.1075%
71 201372016 4.707.338,93 153.543,98 4466896 | 198.210,35. 3,2618%
72 2042016 | 4.553.794,94 15%[.1\}0,5£\\ 43.2{10,01 199.350,54 3,4286%
73 20/5/2016 4.397.654,42 158.7&4,1}1 \ 41/728,43 200.492,55 3,6102%
74 20i6/2016 4,238.890,30 1559.74&‘,'3;1 \/4/0.221,95“\ 199.968,77 3,7686%
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75 201712016 4.079.143.48 162.398,86 38.706,44 1 201.105(1 3.9812%
76 20/8/2016 3.916.744,62 163.351,75 | 37.165,17 200.516,93 4,1706%
77 202016 | 3.763.392,87 164.323,53 3561516 | 199.938.71 4,3780%
78 2010/2016 | 3.589.069,33 166.995,80 34055931 201.051,74 4,8528%
79 201112016 § 3.422.073,52 169.690,35 32471341 202.161,71 4,9587%
80 20M12/2016 | 3.252.383,16 170.990,79 30.861,191 201.851.¢8 5.2574%
81 201112017 3.081.392,37 172.225,18 20238691 20146388 5.5892%
82 201212017 2.909.167,19 174.954 40 2760448 | 202.558,89 6,013%8%
83 201312017 2.734.212,78 177.712,89 2594437 |  203657,27 6,4996%
84 20/412017 2.556.499,89 180.496,56 2425809 |  204.754,66 7,0603%
85 20i5/2017 2.376.003,33 183.303,90 2254540 | 205.849,31 7,7148%
86 20/6/2017 2.192.699,42 18471519 |  20.806,07 | 205.521,26 8,4241%
87 20712017 2.007.984,23 187.555,76 19.053,34 | - 206.609,11 9,3405%
88 200812017 1.820.428,46 190.425,91 17.273.66 | 207.699,58 | 10,4605%
89 200902017 1.630.002,54 193.321,56 15.466,75 | 208.788,32 11,8602%
90 201072017 | 1.436.680,98 196.244,87 13.632,36 | 209.877.24 13,6596%
91 20112017 | 1.240.436,19 199.196,67 1177024 | 210.96601 16,0536%
92 20122017 | 1.041.239,43 202.175,37 9.880,101  212.055,48 19,4168%
93 20112018 839.064,06 205.183,04 796170 21314475 24,4538%
94 20212018 633.881,01 208.219,13 6.01476 1 214.233,90 32,8483%
95 20312018 425.661,87 211.284,08 4.039,01|  215.323,10 49,8366%
96 204472018 214.377,79 214.377.79 203418 216.411,98 |  100,0000%
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